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Fastighetsratt

Sammanfattning

I betdnkandet behandlar utskottet de motioner som vdckts i fastighetsratts-
liga frdgor under den allmadnna motionstiden 2011. Forslagen avser bl.a.
tomtrétt, kommunal forkopsratt och expropriation.

Utskottet foreslar att riksdagen avslar samtliga motionsyrkanden.

I betdnkandet finns fyra reservationer och ett sarskilt yttrande.
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UTSKOTTETS FORSLAG TILL RIKSDAGSBESLUT

Stockholm den 8 december 2011

P& civilutskottets vagnar

Veronica Palm

Foljande ledamoter har deltagit i beslutet: Veronica Palm (S), Jan Ertsborn
(FP), Magdalena Andersson (M), Anti Avsan (M), Eva Bengtson Skogs-
berg (M), Margareta Cederfelt (M), Jonas Gunnarsson (S), Hannah Bergs-
tedt (S), Ola Johansson (C), Yilmaz Kerimo (S), Jessika Vilhelmsson (M),
Jan Lindholm (MP), Otto von Arnold (KD), Carina Herrstedt (SD), Kata-
rina Koéhler (S), Amineh Kakabaveh (V) och Rose-Marie Carlsson (S).
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Utskottets 6vervaganden

Inledning

I detta betdnkande behandlar utskottet motionsforslag som véckts under
den allménna motionstiden 2011 och som galler tomtrétt, s.k. stérningsser-
vitut, aterinforande av en kommunal forkopsratt, expropriation samt andra
fastighetsrattsliga fragor. Forslagen i motionerna finns i bilagan.

Avskaffande av tomtrattsinstitutet

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsforslag om att tomtrattsinstitutet ska
avskaffas. Utskottet hanvisar till pagdende arbete som galler bl.a.
avgéldsregleringen och frikdp.

Motionen

I motion 2011/12:C222 av Liselott Hagberg (FP) foreslas det att tomtratts-
institutet ska avskaffas.

Lagregleringen
Tomtrattsinstitutet infordes i Sverige i borjan av 1900-talet. Tomtréatt regle-
ras i 13 kap. jordabalken (JB).

Tomtratt far upplatas i en fastighet som tillhor staten eller en kommun
eller som annars ar i allmén dgo. Om regeringen for ett sarskilt fall med-
ger det, far tomtratt upplatas ocksd i fastigheter som tillhér stiftelser (2 §).

| tomtrattsavtalet, som ska vara skriftligt, ska anges bl.a. &ndamalet med
upplatelsen, avgéldsheloppet och de narmare foreskrifter om fastighetens
anvandning och bebyggelse som ska galla (3 och 4 §8).

Tomtrattshavarens ratt att Gverlata tomtratten far inte begransas. Tomt-
rattshavaren far bl.a. upplata pantratt och annan nyttjanderatt an tomtratt i
tomtratten, och inte heller denna rétt far inskrankas (1 § andra stycket och
6 8).

Avgilden ska betalas med ett oftrandrat belopp under vissa tidsperio-
der. Dessa avgaldsperioder ska uppga till minst tio ar (10 8). Om parterna
vid avgaldsperiodens slut inte kommer Gverens om nya avgaldsvillkor, far
talan om omproévning véckas vid domstol (11 § andra stycket). Domstolen
ska da faststalla avgéalden pa grundval av markvardet vid tidpunkten for
omprévningen. Markvardet ska beddmas med hénsyn till d&ndamalet med
upplatelsen och de narmare foreskrifter som ska tillampas i fraga om fas-
tighetens anvandning och bebyggelse. | forarbetena till lagstiftningen har
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det uttalats att avgélden ska motsvara en skilig ranta pa det uppskattade
markvérdet. Det nuvarande systemet for hur tomtréttsavgalden bestdms har
kritiserats for att de langa avgaldsperioderna kan leda till att avgaldshoj-
ningarna kommer i kraftiga sprang, sarskilt ifall markvardet okar stort.
Avgaldshéjningarna forstarks av den s.k. triangeleffekten, som innebdr att
det vid avgaldsregleringen beaktas en forvantad stegring av markvardet
under den kommande avgéldsperioden. Avgaldsrantan bestdms darfor regel-
massigt sa att avgalden, trots att den &r oférandrad under avgaldsperioden,
blir hogre i borjan och lagre mot slutet av avgéldsperioden dn vad som
annars hade varit befogat.

Under en l6pande avgaldsperiod far tomtrattshavaren begara jamkning
av avgalden, om tomtréttens varde har minskat avsevart, t.ex. till foljd av
&ndrade byggbestdmmelser (12 § andra stycket).

En tomtratt kan upphora endast vid utgdngen av vissa upplatelsetider
och bara efter uppsagning fran fastighetsagarens sida (13 och 14 8§8). Den
forsta upplatelseperioden ska vara minst 60 ar och varje paféljande period
40 ar. Om upplatelsen avser ett vésentligen annat andamal an bostadsbe-
byggelse, kan kortare perioder avtalas. Perioderna ska dock alltid vara
minst 20 ar. Uppsagning av tomtratten for upphoérande far endast ske, om
det ar av vikt for fastighetségaren att fastigheten anvands for bebyggelse
av annan art eller i Ovrigt pa annat sétt an tidigare. Upphor tomtrétten pa
grund av en sadan uppségning, har fastighetsagaren l6senskyldighet for var-
det av byggnader och annan egendom som hor till tomtratten. Ldsenskyl-
digheten kan inte inskrankas genom avtal, om tomtrétten avser bostadsbe-
byggelse (17 §).

Mal om omprovning eller jamkning av avgald, klander av uppséagning
eller bestammande av losesumma prévas av mark- och miljddomstolen
(23 8).

Tomtréttshestdmmelserna i 13 kap. JB kompletteras i 21 kap. JB av
bestdmmelser om inskrivning av tomtrétt, i 22 kap. JB om inteckning i
tomtratt och i 23 kap. JB om inskrivning i tomtratt av nyttjanderatt och
servitut.

Aven om tomtratten till sin natur &r 16s egendom likstélls den i manga
sammanhang med fast egendom. Det géller bl.a. i utsokningsbalken och
konkurslagen (1987:672). Aven i skattehanseende jamstalls tomtrétt i huvud-
sak med fast egendom. Om tomtratten avyttras ska vinsten beskattas eller
forlusten dras av enligt samma regler som galler for dganderéatt. Tomtratts-
avgélden ar avdragsgill enligt de regler som géller for ranta, och tomtrétts-
havaren betalar fastighetsskatt pd samma satt som om han eller hon &gde
marken. Det motsvarande galler dven i frdga om den kommunala fastighets-
avgift som fran 2009 ars taxering har ersatt den statliga fastighetsskatten
pa bostader (prop. 2007/08:27, bet. 2007/08:SkU10).
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Tidigare forslag

Forslag om andrade avgaldsregler har lagts fram dels av Tomtrattskommit-
tén i dess betdnkande Tomtratt (SOU 1980:49), dels av 1988 érs tomtratts-
utredning i dess betdnkande Tomtréttsavgéld (SOU 1990:23).

Enligt 1988 &ars tomtrattsutredning har det nuvarande systemet kommit
att innebéra kraftiga och sprangvisa avgaldsokningar med atféljande olagen-
heter for tomtrattshavarna. Det forhallandet att bestammelserna ar sa all-
mant hallna och att domstolarnas beslut ar svarforutsebara har lett till ett
stort antal langdragna domstolsprocesser med omfattande utredningar och
till stora kostnader, bade for parterna och for samhallet. Dessa problem &r
i huvudsak en foljd av principerna fér den nuvarande ordningen, dvs.
l&nga avgaldsperioder med oférandrad avgald och darefter avgaldsreglering
genom prévning av omstandigheterna i varje sérskilt fall.

En tidigare regering har vid tva tillfallen, 1997 och 1998, remitterat for-
slag om &ndrade avgaldsregler till Lagradet. Lagradsremisserna har inte
lett fram till nagon proposition.

De motioner under senare ar som gallt tomtrattsinstitutet har framst
avsett fragor om den avgald tomtrattshavaren ska betala till fastighetsagaren.

Pagaende arbete

En sarskild utredare Gvervager nu vissa tomtratts- och arrendefragor (dir.
2011:60). | uppdraget ingar att foresla enklare regler for hur tomtréttsavgal-
der ska bestdmmas, att ta stéllning till om en ratt for tomtrattshavaren att
frikopa fastigheten bor inforas och att foresla hur villkor for frikop bor
utformas. Utredaren ska lamna forslag till de forfattningsandringar som
Overvégandena ger anledning till. Utredaren &r oftrhindrad att ta upp dven
andra fragor som ar forknippade med en férenkling av systemet for tomt-
rattsavgalder och en réatt till frikop. Uppdraget omfattar dock inte skattefra-
gor.

Utredaren ska bl.a. efterstrdva att den nya ordningen medfor forutsag-
bara resultat for samtliga parter och ddrmed &ven trygghet i boendet for
tomtréttshavaren. Dessutom bor den nya ordningen i ett brett perspektiv
medféra i huvudsak oférdndrade avgéldsintakter for fastighetsdgarna och
oforandrade kostnader for tomtréttshavarna, allt jamfort med de genomsnitt-
liga avgaldsnivaer som foljer av tillampningen av dagens avgaldssystem.
Utredaren &r oforhindrad att foresld olika regler for avgaldsbestamningen
for tomtratter med olika dndamal. Den nya ordningen ska utformas med
beaktande av bostadssociala haénsyn. Utredaren ska Overvdga ett sérskilt
skydd mot alltfér stora avgaldsokningar dels i fall av kraftig markvérdes-
stegring, dels Gvergangsvis for dem som kan fa en hogre avgald i och med
den nya ordningen for avgaldsbestamningen.

I direktiven erinras det bl.a. om den tidigare gjorda bedémningen att
nagon frikopsratt inte bor inféras for innehavare av s.k. historiska arrenden
(se nedan).

2011/12:CU9
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Uppdraget ska i den del det avser tomtrattsavgalder redovisas i ett delbe-
tankande senast den 31 oktober 2012. Uppdraget i évrigt som ocksé géller
vissa arrendefragor ska redovisas senast den 30 september 2013.

Utskottets stallningstagande

Den reglering som galler for tomtratter ar foremal for en 6versyn avseende
avgélder och frikdp. Riksdagen bér avvakta resultatet av dversynen och
inte nu i sak ta stallning till frdgor som galler tomtratt. Motionen avstyrks
darfor.

Storningsservitut m.m.

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar motionsférslag om storningsservitut m.m.

Motionerna

I motion 2011/12:C393 av Krister Hammarbergh (M) féreslas en 6versyn
av mojligheten att belasta en fastighet med en stérning — stérningsservitut
— som inte ar av hélsovadlig karaktar s att fastighetsdgaren far tala stor-
ningen. Enligt motionen bor mojligheten finnas dven om det inte finns
nagon direkt harskande fastighet (dvs. fastighet som far en forman av ser-
vitutet).

Forslaget i motion 2011/12:C253 av Bengt-Anders Johansson och
Helena Bouveng (bada M) galler framst samspelet mellan civil och militar
verksamhet. Enligt motiondrerna bér de som Onskar etablera verksamhet
utanfor ett militart évningsomrade men inom en bullerzon genom inskriv-
ning i fastighetsregistret kunna friskriva bade kommunen och den som stér
frén ansvar for bullret.

Sten Bergheden (M) foreslar i motion 2011/12:C228 att byggnation ska
mojliggoras pa fastigheter i storningsbelastade omrdden genom att sér-
skilda klausuler tas in i bygglovet. Det ska enligt honom géras mdjligt att
uppratta nagon form av belastningsavtal som féljer fastigheten dar det ar
inskrivet att fastighetsagaren far tala storningar frn en naraliggande verk-
samhet.

Bakgrund

Servitut kan bildas bl.a. genom avtal enligt bestdmmelserna i jordabalken
eller genom forrattning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988), forkor-
tad FBL. Ett servitut innebdr att en fastighetsdgare kan dra nytta av en
annan fastighet. Réttigheten ar knuten till fastigheten och inte till innehava-
ren och kan galla utan tidsgrans. For att ett servitut ska fa skapas fordras
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att vissa allmédnna forutsattningar &r uppfyllda. Dessa har kommit till
uttryck i 14 kap. 1 § jordabalken. Enligt den bestaimmelsen far i en fastig-
het (den tjanande fastigheten) upplatas en ratt for agaren av en annan
fastighet (den harskande fastigheten) att i ett visst hdnseende nyttja eller
pa annat satt ta i ansprak den tjanande fastigheten eller en byggnad eller
annan anlaggning som hor till denna eller réda éver den tjanande fastighe-
ten i frdga om dess anvéndning i ett visst hanseende under forutsattning
att det ar &gnat att framja en andamalsenlig markanvandning. Som ytterli-
gare forutsattning galler bl.a. att ett servitut endast far avse andamal som
ar av stadigvarande betydelse for den harskande fastigheten. Vid fastighets-
bildning ska de allménna reglerna om servitut iakttas nar lantméaterimyndig-
heten ska ta stallning till om ett visst servitut kan skapas. Enligt FBL
stills darutver vissa sarskilda krav for att servitutshildning ska fa ske
genom fastighetshildning.
Ett servitut kan galla att ta den tjanande fastigheten i ansprak pa nagot
annat satt an att direkt nyttja den. Det kan avse att den hérskande fastighe-
tens dgare pa den egna fastigheten far utféra vissa handlingar som han
eller hon annars inte skulle fa t.ex. pa grund av grannelagsrattsliga regler.
Det kan gélla utsldpp av rok eller avlioppsvatten. | litteraturen har det for-
modats att kravet pad framjande av dndamalsenlig markanvandning innebéar
att servitut som star i strid med moderna forestallningar om miljoskydd
inte skulle godtas (Anders Victorin m.fl., Allmén fastighetsratt, 5 uppl.,
2008 och Sten Hillert, Servitut, 3 uppl., 1991).
Formellt kravs det att ett servitut &r till forman for en eller flera andra
fastigheter. Den harskande fastigheten bor vara en eller flera registerfastig-
heter. Av storre betydelse &r den reella anknytningen: servitutet ska utgdra
en komplettering av den harskande fastigheten i ett visst avseende.
Bostadsutskottet har tagit stallning till om s.k. luktservitut ska géras moj-
liga. Utskottet anforde foljande (bet. 1996/97:BoU11).
Enligt utskottets mening torde det vara tveksamt om s.k. luktservitut
kan tillskapas med hansyn till de krav de allmanna reglerna staller pa
ett servitut. Det torde namligen kunna ifragasittas om ett luktservitut
ar agnat att framja en andamalsenlig markanvéndning. Enligt utskottets
mening bor bestaimmelserna om servitut vara utformade sa att fastighe-
ter inte belastas pa ett ur allman synpunkt oacceptabelt satt, vilket kan
bli foljden av en alltfor vidstrackt anvandning av servitut vid fastighets-
bildning. Utskottet &r inte berett att foresla andringar av de villkor som
uppstalls for att ett servitut skall godtas. Ytterst far frdgan om luktser-
vitut skall bildas Gverlamnas at rattspraxis.

PBL-kommittén har i sitt slutbetankande Far jag lov? Om planering och

byggande (SOU 2005:77) behandlat fragan om s.k. bullerservitut och

anfort bl.a. foljande.
Under utredningsarbetet har berdrts svarigheter att tillgodose skilda han-
syn och samhéllsintressen inom ramen for en god helhetsldsning. Det
anses att en sammantaget god boendemiljé motverkas av att vissa intres-
sen ges en storre tyngd vid avvagningar mot andra angeldgna samhalls-

intressen. | detta sammanhang har det lamnats forslag att ge storre
utrymme for avsteg fran vissa krav med hansyn till bl.a. lokala forhal-
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landen. Forslagen avser framst rikt- och gransvarden inom miljoomra-
det och bygger pa uppfattningen att en samre miljo i vissa fall borde
kunna accepteras med hansyn till forhallandena pa platsen for att
uppna en fran andra synpunkter god livsmiljo. Det galler t.ex. riktvar-
den for trafikbuller och miljokvalitetsnormer for luftkvalitet som anses
motverka en onskvard fortatning i stadsmiljoer. Ett annat exempel &r
olika riktlinjer och riktvarden for stérningar genom lukt och buller fran
jordbruket som anses motverka bostadsbyggandet i landsbygdsomréden.

Onskemal hade framforts till kommittén om att infora servitut for att
bygga bostader i bullerstérda omraden nara flygplatser. Motiven som
angavs for att inféra servitut for denna typ av olégenheter &r att mojlig-
gora en mer rationell och andamalsenlig anvandning av bullerstérda fastig-
heter, framforallt for att fa till stind ett angeldget bostadsbyggande i
narheten av flygplatser. Kommittén har vidare anfort.

De grundldggande bestdmmelserna i 2 och 3 kap. [plan- och byggla-
gen] PBL ger kommunen ett betydande utrymme for bade att tolka
olika samhallsintressen och hur dessa ska avvdgas mot varandra inom
ramen for en helhetssyn. Reglerna ger séledes kommunen férhallande-
vis vida mojligheter till skilda stallningstaganden i olika mal- och
intressekonflikter och att via planbestammelser eller pd annat satt stalla
villkor och krav for att kompensera brister i vissa avseenden. De grén-
ser for kommunens handlingsutrymme som satts av miljokvalitetsnor-
mer och riktvarden for buller syftar framst till att de boende inte ska
utsattas for storningar som kan vara sa skadliga for halsan att ett
senare ingripande med stod av miljobalken kan aktualiseras. Det ar séle-
des inte mojligt att genom bestdammelser i PBL och i strid mot
[miljobalken] MB medge avsteg fran dessa.

En anknytande fraga ror forslaget till s.k. bullerservitut. Syftet med
dagens form av servitut som regleras i [fastighetsbildningslagen] FBL
ar att reglera forhallanden mellan fastigheter for att sékerstalla en &anda-
malsenlig anvandning av en fastighet, vanligtvis genom en reglerad ratt
att anlégga en tillfart eller att anvdnda en vég, ledning eller badstrand
pa en annan fastighet. Forslagen om s.k. bullerservitut syftar till att
reglera en bullernivad som ska tolereras Gver en fastighet, och ror sale-
des inte sddana forhallanden eller rattigheter mellan fastigheter som
servituten syftar till. Att genom servitut eller avtal vid sidan om PBL
medge grundlaggande avsteg fran gallande gransvarden som syftar till
att skydda manniskors halsa kan dessutom ifrdgasattas, eftersom
MB:ns regler kan fa till foljd att en 6verenskommelse inte far avsedd
effekt. Stod for en sadan tolkning fir man bl.a. av ett avgérande fran
Miljooverdomstolen daterat den 21 oktober 2003 (mal nr M 7066-02) i
vilket Miljooverdomstolen konstaterar att en forlikning inte paverkar
bedémningen av vilka skyddsatgarder som ar skaliga att vidta betraf-
fande en fastighet. Dessa forhallanden gor att kommittén funnit att det
inte ar motiverat att inom ramen for kommitténs uppdrag utreda fragan
om servitut for att tdla buller som overskrider de av riksdagen fast-
stallda riktvardena.

Utskottets stallningstagande

Mot bakgrund av vad som redovisats om de tidigare stallningstaganden
som beror den frdga som véckts i motionerna om servitutsliknande belast-
ning m.m. for en fastighet, en belastning som skulle innebara att &garen
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far téla en viss storning, anser utskottet att det i vart fall inte nu finns skal
for riksdagen att ta nagot initiativ till vidare overvdganden. Motionerna
avstyrks. Det finns dock skl att fortlopande folja meningsyttringarna i fra-
gan med de olika infallsvinklar som gor sig gallande, sarskilt vad galler
byggnation kring flygplatser och militdra 6vningsfélt.

Expropriationserséttning

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsférslag om den ersattning som ska lam-
nas vid expropriation. Utskottet hanvisar till en nyligen genom-
ford reform och pagaende arbete.

Motionen

Motion 2011/12:MJ299 av Anders Akesson och Kenneth Johansson (bé&da
C) yrkandena 3 och 5 avser utredningsinsatser i fraga om den ersittning
som ska lamnas vid expropriation. Det gdller dels att mark&gare ska kom-
penseras for den ackumulerade effekten av flera intrang, dels att intrangser-
sdttningen, till skillnad fran dagens marknadsprissattning, ska spegla vardet
av utebliven produktion under den tid infrastrukturen i fraga brukas och
alstrar varden for samhallet och sin &gare.

Expropriationsdandamalen

Genom expropriation kan en fastighet tas i ansprak for att tillgodose olika
samhallsnyttiga dndamal. lanspraktagandet kan ske med &ganderatt, nyttjan-
derétt eller servitutsratt. Sarskilda rattigheter kan upphévas eller begransas.

De s.k. expropriationsaindamalen anges i 2 kap. expropriationslagen
(1972:719). Kommunen &r beréattigad att expropriera mark som ska anvan-
das for tatbebyggelse. Expropriation kan ocksa ske for att tillgodose anda-
mal som avser kommunikationer, drivkraft, varme, vatten och avlopp,
naringsverksamhet, skydds- och sakerhetsomraden, férsvaret, kultur samt
natur och friluftsliv m.m. Aven vanvardade fastigheter kan exproprieras.
Dessutom finns en allmén bestimmelse om expropriation av mark som
behdvs for verksamhet som staten, kommunen eller landstinget har att till-
godose eller som &r av vasentlig betydelse for riket, orten eller en viss
befolkningsgrupp. Nagot av en sarstallning har regeln om s.k. vérdesteg-
ringsexpropriation. Dess innebdrd &r att forhindra ofdrtjant vérdestegring
hos fastigheter som inte direkt berdrs av ett expropriationsférfarande men
som forvantas 6ka i varde genom ett expropriationsforetag. Regeln bygger
pa likhetsprincipen och syftar till att eliminera sddan markvardesstegring
som stéller agare av icke exproprierad mark i en béttre situation d&n dem
vars mark exproprieras.
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Erséattning

Bestammelserna om den erséttning som ska utgd vid expropriation ater-
finns i 4 kap. expropriationslagen. Det finns bestammelser om att mark far
tas i ansprék med tvang i flera andra lagar, bl.a. fastighetsbildningslagen
(1970:988), véglagen (1971:948), ledningsrattslagen (1973:1144), lagen
(1988:950) om kulturminnen m.m., miljébalken samt plan- och bygglagen
(2010:900). | samtliga nu ndmnda lagar goérs hanvisningar till expropria-
tionslagens ersattningsregler.

Utredningen om expropriationsersattning har i sitt slutbetdnkande Nya
ersattningsbestdmmelser i expropriationslagen, m.m. (SOU 2008:99) bekraf-
tat att det sedan expropriationslagens tillkomst har skett en forskjutning
frdn att den ianspraktagande parten ar ett offentligt rattssubjekt till att den
numera i manga fall ar ett privat rattssubjekt och att det i vissa sadana fall
finns ett vinstintresse bakom tvangsforfogandet d&ven om den ursprungliga
grundtanken med expropriationen kvarstar, dvs. att olika slag av samhalls-
intressen ska tillgodoses. Enligt utredningen forekommer s.k. frivilliga
uppgorelser om Gverlatelse och upplatelse av egendom — utan att reglerna
om tvangsforfogande direkt tillampas — i en mycket stor omfattning, och
ersdttningarna ar generellt hogre vid dessa.

Utredningen har i sitt arbete provat ersattningsbestdmmelserna med den
utgangspunkt som angetts i direktiven, namligen att skyddet fér enskild
&ganderatt ska vara starkt.

Med grundval i utredningens arbete har nya lagregler antagits som inne-
bér hdjningar av den ersattning som betalas vid expropriation och andra
atgarder dar fastigheter tas i ansprak med tvang. Forandringarna avser ersatt-
ningsbestdmmelserna i expropriationslagen och i de andra lagar som hanvi-
sar till dessa bestimmelser. Lagéndringarna syftar till att starka &ganderét-
ten och har sin bakgrund i att de exproprierande numera allt oftare utgdrs
av enskilda, som driver sin verksamhet i vinstsyfte. Expropriationslagens
presumtionsregel, som begransar rétten till erséttning for s.k. férvantnings-
vérden, har upphévts. Déarigenom bestdms ersattningen vid expropriation
narmare fastighetens marknadsvarde och omfattar dven den del av mark-
nadsvardet som beror pd forvantningar om en andring av fastighetens
tilldtna anvandningssatt. De nya reglerna innebér vidare att det inte langre
ar mojligt att gora nagot s.k. toleransavdrag frdn expropriationsersattningen
eller fran skadestand enligt miljobalken for en miljoskada. | sadana fall
motsvarar erséttningen fortsattningsvis hela den ersattningsgilla skadan. De
nya reglerna innebar dessutom att det ska goras ett schablonpéslag pa expro-
priationsersattningen med 25 % av fastighetens marknadsvérde eller mark-
nadsvardesminskning. Genom péslaget tas det vid varderingen av
fastigheten okad héansyn till att fastighetsagaren ofrivilligt blir av med sin
fastighet.

De nya bestdmmelserna tradde i kraft den 1 augusti 2010.
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I likhet med utredningen har regeringen (prop. 2009/10:162) ansett att
det ar naturligt att behalla marknadsvardet som den grundlaggande utgéngs-
punkten for hur expropriationserséttningen beraknas. Lantmateriet har pape-
kat att marknadsvardet inte alltid ar sjalvklart som ensam utgangspunkt for
framfor allt bestimmande av intrangsersattning som ror jord- och skogs-
bruksfastigheter. Det hade enligt regeringens mening emellertid inte fram-
kommit att erséttningsregleringen i detta avseende leder till omotiverade
eller oonskade resultat. Daremot ansdg regeringen att det kan, som Fastig-
hetsdagarna Sverige m.fl. remissinstanser varit inne pa, finnas skal att
betala erséttning utdver marknadsvérdet. Regeringens genomforda forslag
om ett paslag med 25 % motiverades bl.a. av att ersattningsbestamningen
bor efterlikna priset vid en frivillig forsaljning genom att erséttningen satts
hogre &n vad som svarar mot marknadsvardet respektive marknadsvardes-
minskningen.

Hogsta domstolen prévade i avgoranden 2008 om intrangsersattning till
foljd av ledningsratt skulle bestimmas utifrdn markens véarde som tomt-
mark innehéllande ledningsforetaget eller utifran det lagre varde som
foljde av att marken i stallet kunde betraktas som skogs-, betes-, dkermark
etc. (rattsfallen NJA 2008 s. 510 I-I11, de s.k. mastfallen). Ledningsréttsha-
varna hade tidigare nyttjat marken enligt arrendeavtal, och fastighetsagarna
ansag att ersattningen till dem skulle grundas pa en berakning utifran arren-
deavgifterna. Domstolen fann att man vid vérderingen skulle bortse fran
inverkan av arrendeavtalen och deras ersattningsnivaer. Lantbrukarnas Riks-
forbund och Sveriges Jorddgareforbund har ansett att regelverket bér &nd-
ras for att tillforsékra fastighetsdgare i liknande situationer hdogre
erséattning. Enligt regeringens mening (prop. 2009/10: 162) &r en lamplig
ordning for att &stadkomma en sddan andring inte att frangd marknadsvar-
det som utgangspunkt for erséttningen eller att vidta dndringar i frdga om
hur marknadsvardet bestdms. Synpunkten bor i stéllet beaktas vid den fort-
satta beredningen av utredningens férslag om vinstfordelning.

Vinstférdelning m.m.

Utredningen om expropriationsersattning anférde sammanfattningsvis fol-
jande om individuellt varde och vinstférdelning.

Syftet med expropriationslagstiftningen &r att en fastighetségare inte
ska kunna utnyttja sin monopolstallning och begéra ett orimligt hogt
pris nar for samhallet angeldgna markforvarv ska genomforas. Ersétt-
ningsbestimmelserna bor darfor sa langt méjligt efterlikna en fri mark-
nad, utan sddan monopolstéllning och utan hot om expropriation. En
enskild fastighetsagare skulle inte sélja sin fastighet frivilligt, om inte
priset minst uppgar till hans eller hennes eget individuella varde av
fastigheten. Detta varde ar i manga fall hogre an marknadsvardet.
Utdver den erséttning som ska betalas for marknadsvérdet (eller mark-
nadsvardeminskningen) och for eventuella 6vriga ekonomiska skador,
foreslar utredningen darfor att ersattningen aven ska innefatta kompen-
sation for fastighetsdgarens individuella vérde. Eftersom detta vérde
inte objektivt kan bestdmmas, &r utredningens forslag att erséttningen
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bestams som ett schablontillagg som uppgar till 25 procent av mark-
nadsvardet (eller marknadsvardeminskningen). Vid markéatkomst for
sddana andamal som bedrivs pa i huvudsak marknadsmassiga villkor
ska ersattningen dessutom innefatta en sarskild d&ndamalsrelaterad ersétt-
ningspost — s.k. vinstfordelning. Den sdlunda tillkommande ersétt-
ningen ska bestdmmas efter vad som &r skéligt i det enskilda fallet
med hansyn till egendomens sérskilda varde for forvérvaren.
Regeringen har i propositionen om de nya ersattningsreglerna instamt i
den principiella grundtanken bakom utredningens forslag. Enligt vad rege-
ringe uttalat bor ersattningen till fastighetsagaren bestimmas pa ett satt
som dr rattvist — dven ur fastighetsagarens perspektiv. Detta innebér enligt
regeringen att det &r Onskvért att det vid ersattningsbestdmningen kan tas
hénsyn till om fastigheten ar avsedd att generera vinst i expropriandens
verksamhet. Avsikten &r att fastighetsagaren i sdana fall ska kunna fa del
av expropriandens ekonomiska nytta av att anvénda fastigheten.

De foreslagna reglerna om vinstfordelning hade emellertid kritiserats
under remissbehandlingen, bl.a. for att forslaget inte ar tillrdckligt genom-
arbetat. Regeringen har darfor gett en sarskild utredare i uppdrag att
foresla en ordning for vinstfordelning vid expropriation och andra sadana
forfoganden (dir. 2011:20).

| uppdraget ingér att ta stallning till vilka fall av markatkomst som hor
omfattas av vinstfordelning och hur dessa fall bor avgrénsas, hur vinsten
eller nyttan for den som tar marken i ansprak bor beraknas och hur vins-
ten eller nyttan bor fordelas.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 oktober 2012.

Utskottets stallningstagande

Nya ersattningsregler galler sedan en kort tid tillbaka, och frdgorna om
vinstfordelning utreds for ndrvarande. Riksdagen bor avvakta erfarenhe-
terna av hur de nya reglerna kommer att tilldmpas liksom det kommande
utredningsforslaget innan narmare 6vervaganden gors av fragor som galler
expropriation. Motionsforslagen avstyrks saledes.

Aterinforande av en forkdpslag

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om aterinférande av en for-
kopslag.

Jamfor reservation 1 (S).
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Motionen

I motion 2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S) yrkande 14 uppmérk-
sammas det att kommunerna har ett lagstadgat ansvar for bostadsforsorj-
ningen och att de dd ocksd maste ha verktyg for att uppfylla maélet. 1
motionen foreslas det, s& som motionen far forstds, att regeringen ska lata
utreda om ett av de verktygen kan vara en forkopslag. Motionarerna anfor
att en sddan lag ger kommunerna majlighet att forkopa mark och att de pa
sd satt kan ha en langsiktig samhéllsplanering och majlighet till bostadspla-
nering.

Upphavandet av forkopslagen

Forkopslagen (1967:868) upphorde att galla vid utgdngen av april 2010
(prop. 2009/10:82, bet. 2009/10:CU18, rskr. 2009/10:216). Upphéavandet
motiverades med att forkopslagen spelat ut sin roll som ett medel att tillgo-
dose kommunernas behov av mark for tatoebyggelse. Aven i frdga om de
ovriga andamal for vilka kommunen kunde utéva forkép ansags lagen
endast ha en marginell betydelse. | lagstiftningsarendet anfordes det ocksé
att kommunernas, domstolarnas och de statliga myndigheternas administra-
tiva kostnader for att prova fragor med anknytning till forkopslagen var
betydande och att forkopslagen samtidigt medfort att ett stort antal fastig-
hetsoverlatelser fordrojts och att det uppkommit olagenheter och kostnader
for fastighetsmarknaden och dess parter. Med hansyn till att endast ett litet
antal fastigheter forkoptes varje ar ansags att nyttan av regleringen inte
kunde anses overstiga de kostnader och olégenheter som tillampningen
medforde.

Forkdpsrattens omfattning

En kommun hade enligt den upphdvda lagen forkopsrétt vid forsaljning
som omfattade

1. fast egendom som med hénsyn till den framtida utvecklingen krévdes
for tatbebyggelse eller en ddrmed sammanhdngande anordning

2. fast egendom som behdvde rustas upp eller som behdvde byggas om
for att tillgodose bostadsforsorjningen eller ndgot andamal som anknot till
den

3. fast egendom som behdvdes for att tillgodose ett vasentligt behov av
mark eller en anléaggning for idrott eller friluftsliv

4. fast egendom med en byggnad som borde bevaras darfor att den var
vardefull fran kulturhistorisk eller miljomassig synpunkt

5. fast egendom som var bebyggd med ett hus som behdvde anvandas
som bostad for permanent bruk och som var beldgen inom ett omrade dar
det radde en avsevard efterfrdgan pa fritidsbostader (1 § forsta stycket).
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Det permanentbostadsandamal som berattigade till forkop (punkt 5 ovan)
géllde enbart i 17 kommuner. Det var nio kustkommuner i Vastra Gota-
lands l4n, kommunerna p& Oland och Gotland samt Trosa, Osthammars,
Sundsvalls, Ornskoldsviks och Are kommuner (bilaga till lagen). Reger-
ingen hade preciserat inom vilka delar av dessa kommuner som forkdpsrat-
ten géllde (1 § forkopskungorelsen [1967:873] med bilaga). Forkdpsratten
gallde dven vid forsaljning av tomtratt i sddan egendom som angavs i
lagen (1 § andra stycket).

Vissa begransningar gallde i friga om kommunens ratt till forkop.
Dessa begransningar innebar bl.a. att forkop endast fick utévas i fraga om
sadan egendom som helt eller delvis var beldgen i en annan kommun om
denna kommun samtyckte till forkopet. Vissa fastigheter och overlatelser
var helt undantagna fran kommunens forkopsratt. Sa var fallet om

1. forsaljningen endast avsag en fastighet som hade en dgovidd understi-
gande 3 000 kvadratmeter och var bebyggd med friliggande smahus eller
rad- eller kedjehus om huset var inrattat till permanent bostad eller bostad
for fritidsandamal for hogst tva familjer

2. forsaljningen endast avsag en agarlagenhetsfastighet

3. staten var séljare

4. staten eller ett landsting var kopare

5. koparen var saljarens make och inte heller om koparen eller, nér
makar forvarvade gemensamt, nagon av dem var saljarens avkomling

6. forsaljningen skedde pa exekutiv auktion

7. forsaljningen avsdg endast en andel av en fastighet samt koparen
redan &gde en andel i fastigheten och denna andel forvarvats p& nagot
annat satt &n genom gava.

Begransningen av kommunens forkopsratt som avsag vissa till ytan mindre
fastigheter (den nyss angivna punkten 1) géllde inte sddan fast egendom
som var belédgen inom de ovan (i 1 § forsta stycket 5) sérskilt angivna
delarna av vissa kommuner (2 och 3 §8).

Om kommunen hade forklarat sig avstd fran att utdva sin forkopsratt i
frdga om en avsedd forsaljning, fick forkop inte ske med anledning av for-
saljningen (4 8).

Forkopsratten innebar att kommunen fick forvarva den egendom som
kopet avsag fran séljaren pa de villkor som avtalats mellan saljaren och
koparen. Om det var nédvandigt med hansyn till arten av koparens ata-
gande gentemot séljaren, fick ett villkor dock jamkas. | ett sadant fall
skulle kommunen ersétta saljaren for dennes forlust pa grund av jamk-
ningen (5 8§).

Forfarandet

Forfarandet vid utdvande av forkopsratten innehdll i huvudsak féljande
moment.
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Om en ansokan om lagfart inte kunde bifallas p& grund av att fragan
om forkop inte var avgjord, skulle inskrivningsmyndigheten inom tva
veckor fran den inskrivningsdag d& ansokan gjordes underritta kommunen
om ansokan (5 § forkdpskungorelsen [1967:873]).

Forkopsratten utbvades genom att kommunen underrattade saljaren och
kdparen om sitt beslut att utdva forkép samt anmalde beslutet till inskriv-
ningsmyndigheten, som antecknade beslutet i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel. Forkopsratten skulle utdvas senast pa den inskrivningsdag som
infoll narmast efter tre manader fran det att lagfart sokts pa koparens for-
varv. Om sdljaren eller kdparen innan lagfart hade sokts anmélde forsalj-
ningen till kommunen och dad &verlamnade en bestyrkt kopia av
kopehandlingen raknades tiden i stallet fran det att kommunen tagit del av
en sadan anmélan. Forkopsratten gick forlorad om den inte utdvades inom
den foreskrivna tiden (7 § forkopslagen).

Om séljaren eller koparen bestred forkopsratten, skulle han eller hon
inom en manad fran det att forkopsratten utévades anmala detta till inskriv-
ningsmyndigheten for anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel.
Inskrivningsmyndigheten skulle genast underratta kommunen om bestridan-
det. Kommunen skulle, om den ville fullfolja forkopet, inom en manad
frdn det att bestridandet antecknades ansoka om tillstand till forkop hos
regeringen. Regeringen skulle vid sin provning végra tillstand bl.a. om &ver-
latelsen inte omfattat sadan egendom som omfattades av kommunens
forkopsratt samt om det var oskaligt att forkop skulle ske med hénsyn till
forhallandet mellan séljaren och képaren eller villkoren for eller omstandig-
heterna vid forséljningen (9 8).

Ett forkop var fullbordat ndr kommunens beslut om forkép vunnit laga
kraft samt tillstind till forkopet getts eller forkopet inte bestridits inom
den foreskrivna tiden (10 §). Nar forkopet fullbordats ansags egendomen
ha Gvergdtt fran séljaren till kommunen vid tidpunkten for forsaljningen
genom en frivillig éverenskommelse (11 §). Kommunen skulle ersatta kdpa-
ren for vad denna enligt atagande i kopeavtalet fullgjort fére fullbordandet
och fér nédvandig kostnad i samband med kopet (13 §).

Kommunens beslut att utdva forkép kunde overklagas enligt bestammel-
serna i kommunallagen (1991:990). Den prévning som da skedde innefat-
tade frdgor om kommunens beslut hade tillkommit i ratt ordning, om
beslutet hade hanfort sig till ndgot som ar en kommunal angelagenhet, om
det organ som fattat beslutet hade befogenhet att fatta beslutet och om
beslutet stred mot nagon lag eller annan forfattning.

Inskrivningsmyndighetens beslut att anteckna kommunens beslut att
utéva forkop kunde dverklagas i den ordning som galler vid de allménna
domstolarna. Besluten kunde saledes Gverklagas till tingsratt och tingsrat-
tens beslut till hovratt.

Regeringens beslut att meddela tillstdnd till forkép kunde bli foremal
for provning av Regeringsratten, som numera benamns Hogsta forvaltnings-
domstolen (lagen [2006:304] om rattsprovning av vissa regeringsbeslut).
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Utskottets stallningstagande

Riksdagen har relativt nyligen upphavt forkopslagen. Det saknas enligt
utskottets mening anledning for riksdagen att &ndra sitt stéllningstagande
till behovet av en sadan lagstiftning. Motionen avstyrks.

Skymmande vegetation

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om skymmande vegetation.

Motionen

Forslaget i motion 2011/12:C334 av Kurt Kvarnstrom och Carin Runeson
(b&da S) géller en 6versyn av reglerna om skymmande vegetation. Oversy-
nen ska omfatta fragor om hur buskar, hackar och trad ska fa tillatas véxa,
framst i planerade bostadsomraden, och den ska galla vilken ratt grannar
ska ha till bl.a. utsikt och solinslapp.

Bakgrund

Var och en ska vid nyttjande av sin eller ndgon annans fasta egendom ta
skélig hansyn till omgivningen (3 kap. 1 § jordabalken). Om en rot eller
gren tranger in pd en fastighet fran ett omrade intill denna och detta med-
for olagenhet for fastighetens &gare, far denne ta bort roten eller grenen.
Omrédets 4gare ska dock beredas tillfalle att sjalv utféra atgarden, om
denna kan befaras medfora skada av betydelse for honom eller henne (3
kap. 2 § jordabalken).

Av plan- och bygglagen (2010:900), forkortad PBL, framgér det att tom-
ter ska skotas sa att risken for olycksfall begransas och betydande olégen-
heter for omgivningen och for trafiken inte uppkommer (8 kap. 15 §). Vid
tillkomsten av motsvarande bestammelse i den gamla plan- och bygglagen
(3 kap. 17 8§) uttalades bl.a. att vegetationen inte far tilldtas att vaxa sa
hogt att den i oacceptabel grad skuggar grannens tomt (prop. 1985/86:1
s. 523). | 11 kap. 19 § nya PBL ges byggnadsndmnden mojlighet att
ingripa vid vissa forsummelser frdn en fastighetsigares sida. Bland annat
kan namnden, om fastighetsagaren later bli att vidta en atgard och darige-
nom bryter mot en skyldighet enligt PBL eller foreskrifter eller beslut som
har meddelats med stdd av denna lag, forelagga honom eller henne att
inom viss tid vidta atgarden (atgardsforelaggande). For att ett ingripande
enligt 11 kap. 19 § (10 kap. 15 § gamla) PBL ska kunna géras med stdd
av 8 kap. 15 § kravs som framgatt att olagenheterna &r att anse som bety-
dande. Som belysning av tilldampningen av bestammelserna kan ndmnas att
Regeringsratten bedémt att 17 stycken upp till 13-15 meter hoga bjorkar
inneburit olédgenheter for en grannfastighets dgare genom att begrénsa sik-
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ten mot havet och orsaka skugga. Oldgenheterna bedémdes dock inte som
betydande. Férutsattningar for ingripande saknades darfér (RA 1993 not.
521).

Utover vad som enligt 4 kap. PBL ska redovisas i detaljplanen far det i
planen dven meddelas bestammelser om vegetation (4 kap. 10 § PBL).
Omradesbestammelser far antas for begransade omraden som inte omfattas
av en detaljplan, bl.a. for att sékerstélla att syftet med oversiktsplanen upp-
nas. Vegetation far regleras ocksd med omréadesbestammelser (4 kap. 42 §
forsta stycket 5 a PBL). Som instrument for dessa bestdammelser ger PBL
kommunen mojlighet att i en detaljplan och i omradeshestammelser
besluta att marklov kravs for skogsplantering liksom for tradféllning
(9 kap. 12 och 13 88 PBL). Forbud mot skogsplanteringar kan inforas i en
plan med hénsyn till t.ex. trafiksakerheten eller for att trygga solinfall mot
en lekplats eller energiproducerande anldggning. Regleringen av vegetation
i en plan kan ocksa ha betydelse for frigan om marken ska anses lamplig
att bebygga. Genom marklovsplikten kan enstaka trad eller en allé skyd-
das. | den juridiska litteraturen har det papekats att marklovsplikt for
skogsplantering "givetvis” inte innebér att kommunen kan reglera planter-
ingen av frukttrad pa villatomter och liknande atgarder (Lars Uno Diddn
m.fl., Plan- och bygglagen [2010:900], 2011, 9:12).

Om trad eller buskar intill ett vdigomrade medfér olagenheter for trafik-
sakerheten, far lansstyrelsen besluta att traden eller buskarna ska avlagsnas
eller kvistas genom vaghallningsmyndighetens forsorg. 1 samband med
beslutet far lansstyrelsen meddela de foreskrifter som behovs (53 § vagla-
gen [1971:948]).

Om en fastighet enligt anlaggningslagen (1973:1149) har alagts skyldig-
het att bidra till kostnaderna for utférandet eller driften av en vag och om
det fordras for végens utférande eller drift att véxande tréd, buskar eller
annan véxtlighet huggs bort eller kvistas pa en annan fastighet, kan ratt till
detta upplatas for den forra fastigheten. Om det behévs med hansyn till
trafiksdkerheten, kan ratt att roja trad, buskar eller annan véxtlighet uppla-
tas for en fastighet som enligt anldggningslagen har getts ratt att begagna
vagen. Upplatelse far inte ske om den medfor synnerligt men for den tja-
nande fastigheten. For upplatelsen och for intrang ska ersattning lamnas.
Vid upplételse och begagnande av rattighet ska den tjanande fastigheten
inte betungas mer an nédvandigt. Trad som har storre prydnadsvérde eller
trad och buskar pa en tomt eller i en tradgard far fillas endast om synner-
liga skél foranleder det. Innan rétten att hugga bort eller kvista trad,
buskar eller annan véxtlighet begagnas ska fastighetens &gare eller inneha-
vare varje gang underrattas om atgarden (51 § anlaggningslagen).
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Utskottets stallningstagande

Som framgatt finns det vissa mojligheter att fa bort vegetation pd négon
annans mark, bl.a. om vegetationen &r skymmande eller ur sékerhetssyn-
punkt farlig. Utskottet kanner tveksamhet till att initiera en bredare 6ver-
syn i syfte att utbka dessa mojligheter — eller pd annat satt reglera
vegetationen — eftersom utokade rattigheter for en markégare skulle med-
fora motsvarande inskrankningar av andra markégares rattigheter med
avseende pa vaxtligheten pa hans eller hennes mark.

Fragestallningen i den del det galler lagandringar for att tillmotesgd
vissa fastighetsdgares intresse av béttre utsikt, mer solljus och liknande
kompliceras i stor omfattning av de olika motstaende intressen som kan
gora sig gallande. De kan avse grannars och andra nirboendes Gnskemal
om att bevara vissa kvaliteter som vegetationen har, sdsom att den ger
skugga och vindskydd. Inte minst gor sig vaxtlighetens betydelse for djur-
livet liksom andra miljohéansyn géllande mot lagstiftning som skulle inne-
bara utokade majligheter att fa bort vegetation pa nagon annans mark.

Utskottet staller sig saledes negativt till motionsforslaget och foreslar
darfor att riksdagen avslar motionen.

Utskottets stallningstagande motsvarar vad utskottet tidigare anfort i fra-
gan (bet. 2010/11:CU20).

Jordforvarv

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om juridiska personers ratt
att forvérva lantbruksegendom.

Motionen

I motion 2011/12:C274 av Lars Elinderson (M) lamnas forslag om att jord-
forvarvslagen ska utformas sa att valet av foretagsform for att bedriva
jord- och skogsbruk inte begrdnsas genom inskrankningar i juridiska perso-
ners ratt att forvarva mark.

Lagregleringen

Jordforvarvslagens (1979:230) bestammelser om tillstand till forvary av
lantbruksegendom kan delas upp i tre delar — forvérv i glesbygdsomréde,
forvarv i omarronderingsomrade och juridiska personers forvarv.

Den nuvarande jordférvérvslagen, som antogs 1979, byggde till en bor-
jan till stor del p& den s.k. rationaliseringsaspekten. Lagstiftningen avsag
att frdmja ett aktivt och funktionellt brukande av jordbruks- och skogs-
mark genom storleksrationalisering och arronderingsforbattringar. Syftet
med lagstiftningen var att bygga upp och vidmakthélla rationella familjefo-
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retag som kunde ge heltidssysselsattning &t &garen och dennes familj.
Lagstiftningen avsag aven att begransa juridiska personers forvarvsratt och
i glesbygden ta till vara sysselsattningsmaéjligheterna inom jord- och skogs-
bruk.

Andringar i lagen 1991 innebar en omfattande avreglering. Rationaliser-
ingsaspekten tonades ned vasentligt for att kvarstd framst i agosplittrade
omraden. Lagen forstarktes i stallet som ett sjalvstandigt regionalpolitiskt
instrument, varigenom bosattning och sysselsattning i glesbygd skulle under-
lattas. Juridiska personers mojligheter till forvarv berordes inte av 1991 ars
reform. Inskrédnkningarna i dessa personers forvarvsmojligheter hade till-
kommit i borjan av 1900-talet i syfte att forhindra de stora skogsbolagen
fran att képa upp privatpersoners skogsmark i Norrland. Anledningen till
att juridiska personers mojligheter till forvéarv fortsattningsvis har begran-
sats ar framst att det har ansetts viktigt att behalla balansen mellan olika
agarkategorier. Ett omfattande privat d4gande har ansetts sakerstalla en méang-
fald av olika brukningsmetoder, medan ett 6kat bolagsdgande har ansetts
leda till att alltmer mark &gs av personer med annan yrkesverksamhet &n
jordbruk och skogsbruk. Ett 6kat bolagsdgande har vidare ansetts innebéra
att mark undandras fran fastighetsmarknaden pa ett otillfredsstallande satt
och till risk for sadana prisokningar att jord- och skogsbrukare normalt
inte har mojlighet att forvarva den lantbruksegendom de behdver for sin
sysselséttning. Den rationaliseringspolitik som forts har vidare i forsta
hand ansetts bora framja uppbyggandet och vidmakthallandet av effektiva
familjeforetag.

Jordforvérvslagens bestdammelser om forvérv av fastigheter i glesbygd
har efter 1991 ars andringar utsatts for kritik, bl.a. eftersom reglerna
ansetts vara enkla att kringgé. Avregleringen har ansetts oppna for nya kate-
gorier av fastighetskdpare som i vissa fall inte har tillrdckliga kunskaper
om skogliga forhallanden eller forankring i skogsnaringen. Oseritsa for-
mer av skogsbruk i samband med att fastigheter forvérvats av s.k. klippare
har ocksa forekommit. Den s.k. klipparproblematiken — exploaterande for-
varv — innebédr i huvudsak att skogsfastigheter forvarvas for att sedan
snabbt avverkas och séljas vidare utan att atgarder for atervaxt ar genom-
forda. De sdrskilda bestdmmelserna om juridiska personers forvérv kritise-
rades da de ansags vara svara att tolka och tillampa men &ven for att de
var alltfor oflexibla nér det géllde omstruktureringar inom bolagssektorn.

Den senaste reformen

De senaste storre forandringarna i lagen tradde i kraft den 1 juli 2005
(prop. 2004/05:53, bet. 2004/05:BoU7, rskr. 2004/05:263). Andringarna tar
huvudsakligen sikte dels pa bestimmelserna om tillstdnd vid forvarv av
lantbruksegendom i glesbygd, dels pa bestammelserna om juridiska perso-
ners forvarv av lantbruksegendom.
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Bestammelserna om tillstdnd vid forvarv i glesbygd har skarpts genom
att vissa tidigare tillstandsfria forvarv blivit tillstAndspliktiga. Avsikten var
framst att motverka exploaterande forvérv. Lagen innebdr nu att den tid
som en person maste ha varit bosatt i glesbygd inom den kommun dar
fastigheten &r beldgen for att kunna gora tillstandsfria forvarv har forlangts
frdn sex manader till ett &r (5 8). En mojlighet att undga tillstandsplikt
genom att gora ett bosattningsatagande pa fastigheten har tagits bort. | stil-
let galler att den som kan gora sannolikt att han eller hon varaktigt
kommer att bosatta sig pa fastigheten eller att forvarvet varaktigt kommer
att framja sysselsattningen pa orten inte ska vagras tillstand (7 8).

Nér det galler juridiska personers mojligheter att forvérva lantbruksegen-
dom innebdr de nya bestdimmelserna forenklingar. Utanfor glesbygd och
omarronderingsomraden far juridiska personer férvarva lantbruksegendom
frdn andra juridiska personer (med undantag av dodsbon) utan forvarvstill-
stand (4 §). | Ovrigt innebar andringarna bl.a. att bestimmelserna om
kompensationsfria forvdrv och om ldmnande av kompensationsmark vid
juridisk persons forvarv av lantbruksegendom fran en fysisk person har for-
enklats.

Regleringen i 6 § jordforvérvslagen avseende kompensationsmark inne-
bar att en juridisk person far lamnas forvarvstillstand om forvarvaren
avstar lantbruksegendom som i fraga om produktionsférmaga ungefar mot-
svarar den egendom som avses med forvarvet och avstaendet sker till en
fysisk person eller till staten for naturvardsandamal. Motsvarande galler
om forvarvaren kan antas komma att gora eller under de fem nérmast fore-
gdende aren har gjort sddana avstdenden.

Ut6ver detta far en juridisk person limnas forvarvstillstdnd om egendo-
men ar avsedd for annat andamal &n jordbruk eller skogsbruk eller om
forvarvet huvudsakligen avser skogsmark och forvarvaren pd orten bedri-
ver sadan industriell verksamhet i vilken egendomens virkesavkastning
behovs. Tillstand far ocksa lamnas om forvarvet sker fran en annan juri-
disk person &n ett dédsbo eller om det annars finns sarskilda skal.

Bestdmmelserna om forvérv av lantbruksegendom i omarronderingsom-
rdden beh6lls med ndgon mindre andring vid 2005 &rs reform. Inom
omarronderingsomraden kravs forvarvstillstand for alla forvarv  inom
lagens tillampningsomrade (4 8). Som omarronderingsomraden definieras
omraden med mycket stark agosplittring for vilka lansstyrelsen har fast-
stéllt en plan for rationalisering av &gostrukturen (1 §). Inom omarronder-
ingsomradena far tillstdnd vagras om forvarvet skulle forsvara genomforan-
det av rationaliseringen av  dgostrukturen (7 §). Syftet med
omarronderingsverksamheten ar att i dessa omraden astadkomma forhéllan-
den som ér likvardiga med dem i évriga delar av landet.
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Utskottets stallningstagande

Utskottet tog vid riksmétet 2006/07 stéllning till ett motionsforslag som
géllde dels att lagens bestdmmelser som inskrénker juridiska personers for-
varvsmojligheter andras sa att valet av foretagsform for jord- och skogs-
bruksforetag inte begrénsas, dels en dversyn av glesbygdsbestdmmelserna.
Enligt utskottets mening var det — mot bakgrund av att jordférvarvslagens
regler nyligen genomgatt relativt stora forandringar — for tidigt att Gver-
vaga forandringar i denna lagstiftning. | stéllet borde enligt utskottet
ytterligare erfarenheter av de nya lagreglerna avvaktas. Motionen avstyrk-
tes (bet. 2006/07:CU20). Motsvarande stéllningstagande har utskottet gjort
senast vid riksmotet 2010/11 (bet. CU20).

Utskottet anser att tiden annu inte & kommen nar det galler att dver-
vaga forandringar i jordforvarvslagen. Det kan dock frdn utskottets sida
sdgas att en av de viktiga fragor som en framtida Gversyn bor omfatta &r
om det i lagens reglering av juridiska personers mojligheter till forvérv
bor goras tillatande undantag for sddana familjejordbruk som drivs i bolags-
form, detta med syfte att underlatta driften och generationsvéxlingar. Motio-
nen avstyrks.

Fastighetsmaklarens roll

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om fastighetsméklarens stall-
ning som opartisk mellanman.

Jamfor reservation 2 (V).

Motionen

I motion 2011/12:C332 av Marianne Berg m.fl. (V) yrkande 1 foreslas att
fastighetsmaklarens roll ska ses éver. Motionen vénder sig mot att fastig-
hetsmaklaren enligt gallande lag i forhallande till bade séljare och képare
ska inta en stdllning av opartisk mellanman med hénvisning till att detta
inte speglar verkligheten. Motionérerna for fram att ett tydligare och mer
renodlat partsforhdllande for maklaren skulle gynna konsumentintresset
och samtidigt starka maklarnas yrkesetiska anseende. Den férordade forand-
ringen ger enligt motiondrerna anledning till en fornyad utvérdering av
konsumentskyddet, t.ex. vad galler fragor som ror formerna for budgiv-
ning, méklarnas sidouppdrag m.m.

Den nya fastighetsmaklarlagen

Den nya fastighetsméklarlagen tradde i kraft den 1 juli 2011 (prop. 2010/11:
15, bet. 2010/11:CU12, rskr. 2010/11:168, SFS 2011:666). Den nya lagen
galler formedling som riktas till eller utférs at bade konsumenter och
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naringsidkare. Lagen syftar till att ge enskilda 6kad trygghet i samband
med fastighetsaffarer som sker genom fastighetsméklares férmedling och
att ge goda forutsattningar for maklare att bedriva sin verksamhet. Tydli-
gare regler galler for méklarens roll som opartisk mellanman.

| forhallande till den gamla lagen innebar den nya lagen att maklaren
far nagot 6kade majligheter att dgna sig &t annan verksamhet an fastighets-
formedling utan att det ska anses rubba fortroendet for maklaren. | lagen
klargors att maklaren inom ramen for god fastighetsméklarsed sarskilt ska
beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Maklaren far inte i anslut-
ning till formedlingsuppdraget kdpa en fastighet som méklaren har eller
har haft i uppdrag att formedla och inte heller férmedla en fastighet till
eller frdn nagon narstaende, vilket ocksd géller for andra formedlings-
objekt. Méklaren &r skyldig att fora anteckningar éver férmedlingsuppdra-
get och upprétta en forteckning dver de anbud som ld&mnas. Dokumentatio-
nen ska overldmnas till séljaren och kdparen.

Vidare innehaller den nya lagen regler som ska forbattra informationen
till séljare och kopare. Sarskilda regler finns for bostadsrétter, bl.a. i detta
avseende. Dessutom anges i den nya lagen inom vilken tid en kopare eller
sdljare som vill krava skadestand av maklaren ska underritta denne. Aven
den bortre tidsgrans nar fordringar mot méklaren inte langre far goras gal-
lande har tydliggjorts. Paféljderna aterkallelse av registrering och varning
har kompletterats med en ny paféljd, erinran.

Fastighetsmaklarutredningens och regeringens standpunkter

Det har i olika sammanhang ifragasatts om maklarens nuvarande stallning
som opartisk mellanman ger forutsattningar for att bade saljares och kopa-
res intressen beaktas pa basta sitt. Frdgan om bestimmelserna om maklar-
ens forhallande till siljare och kopare behover andras behandlades av
Fastighetsmaklarutredningen i betadnkandet Fastighetsméklaren och konsu-
menten (SOU 2008:6). Enligt kommittédirektiven var utgangspunkten dock
att maklaren aven i fortsattningen ska ta till vara bada parters intressen.
Utredningen fann det dnda lampligt att redovisa vissa Gvervaganden i den
inledningsvis namnda fragan och anforde féljande.

Ett argument som framforts for att &ndra méklarens roll till att vara
uppdragsgivarens ombud &r att en méklare da med storre tydlighet kan
foretrada sin uppdragsgivare i ett forhallande dar parternas intressen, i
vart fall i den affarsméssiga delen, sinsemellan &r oférenliga. Det kan
ocksa ifragasattas om en séljare, som normalt ar maklarens uppdragsgi-
vare, ensam ska betala maklaren ersattning for att han eller hon ska ta
till vara &ven koparens intresse. En &ndring av méklarens stallning
skulle vidare kunna vara en fordel for uppdragsgivarens motpart efter-
som det blir tydligare att han eller hon eventuellt behéver skaffa sig
sakkunskap om tekniska och juridiska fragor genom en egen radgivare.
Motparten skulle dessutom da sjalv fa vilja sin radgivare. En ordning
som innebar att det normalt vid en formedling medverkar tvd méklare
eller tva radgivare behdver inte heller med nodvandighet medféra mark-
bart 6kade sammanlagda kostnader for kdparen och séljaren utan fram-
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forallt en annan fordelning av kostnaderna for méklararvodena mellan
parterna. Lagstiftningen skulle vid en férandring av méklarens roll dess-
utom i stérre omfattning komma att std i Gverensstimmelse med
utlandsk ratt. Det skulle kunna forenkla forfarandet vid internationella
formedlingsuppdrag.

A andra sidan finns flera skél for att maklaren aven i fortsattningen
ska ta till vara bada parters intressen. En méaklare vidtar ofta under for-
medlingsuppdraget en rad atgarder, bl.a. sammanstaller han eller hon
fakta, marknadsfor objektet, ger upplysningar om allman prisniva,
handhar budgivning, formedlar kontakt med kredit- och forsakringsgi-
vare och hjalper parterna att uppratta kdpehandlingar som uppfyller
lagens krav. Nar méaklaren utfor dessa uppgifter hjélper han eller hon i
stora delar bada parter. Det ligger ett varde i att méklaren ar skyldig
att beakta bada parters intresse. Om maklaren endast skulle tillvarata
den ena partens intressen och motparten inte har en egen radgivare
skulle det namligen, pa samma satt som vid bostadsoverlatelser eller
bostadsupplatelser i mdnga av de Gvriga europeiska landerna, behévas
en opartisk person som hjalper till med en del av tgarderna bl.a. med
upprattande av de nodvandiga kontraktshandlingarna. Det forhallandet
att det i manga fall & motparten som trots allt mer eller mindre direkt
i slutdndan betalar maklarens ersattning talar ocksa for att maklaren
inte endast ska se till sin uppdragsgivares intressen. Med en och
samma person som utfor samtliga i formedlingsuppdraget ingéende
atgarder blir det generellt sett enklare och billigare for konsumenterna
vid bostadsaffirer. Kostnaderna blir lagre eftersom tva maklare i lang-
den inte kan arbeta for samma erséttning som en. Balansen mellan
parterna skulle ocksd snedvridas om den ena parten inte anser sig ha
rdd med en egen radgivare, t.ex. den som for forsta gangen koper en
bostad och inte har nagon vinst fran en egen forséljning eller andra
medel att betala ett méklararvode med. Utanfor de storre orterna finns
risk att det varken finns betalningsutrymme eller etableringsintresse for
béde kop- och siljmaklare. Bada parter har dessutom redan i dag moj-
lighet att anlita ett eget ombud. Géllande ordning hindrar ju inte att
parterna anlitar var sin maklare eller ndgon annan radgivare. | Dan-
mark, dér en fastighetsméklare i forsta hand ska ta tillvara sin uppdrags-
givares intressen, vander sig motparten i praktiken relativt sallan till en
egen fastighetsmaklare for radgivning utan oftast till en bank, sakkun-
nig eller advokat.

Det &r inte heller sékert att en ordning i vilken parterna har varsin
maklare eller radgivare skulle medféra en minskning av antalet tvister
mellan parterna. FOr en konsument torde det dven vara en fordel att
vid en tvist om fastighetsformedlingen endast ha en person, som ansva-
rar for samtliga i processen ingaende atgarder, att vanda sig mot. Vi
ser mot denna bakgrund inte skal att nu frangd ordningen att en mak-
lare i huvudsak ska ta till vara bada parters intressen. For att uppna en
storre tydlighet betraffande den praktiska innebérden av kraven bor
dock madklarens skyldigheter i olika avseenden anges tydligare.

Sasom uppmarksammas i propositionen om den nya fastighetsmaklarlagen
(prop. 2010/11:15) forekommer det att personer yrkesmassigt agnar sig at
att som ombud for séljare overldta fastigheter, dven om det ar sallsynt.
Utredningen har papekat att sddana ombud séllan har ansvarsforsikring
och darmed kan &ta sig uppdrag till lagre arvode an registrerade fastighets-
méklare. Utredningen ansdg att konsumenter bor f& méjlighet att vélja om
de vill anlita ett ombud utan ansvar enligt fastighetsméklarlagen som tar

2011/12:CU9

25



2011/12:CU9

26

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

mindre betalt &n en traditionell fastighetsméklare och féreslog darfor att
den nya lagen inte ska omfatta sddan verksamhet. Utredningen hade gjort
bedémningen att en person som foretrader en séljare pa det satt som ett
ombud gor inte kan sdgas sammanfora séljare och koépare, eftersom ombu-
det ju i detta sammanhang representerar saljaren; ombudet bedriver ingen
fastighetsformedling i lagens mening.

Regeringen instdmde i propositionen i den tveksamhet som Fastighets-
maklarforbundet och Méklarsamfundet har haft mot utredningsforslaget i
denna del. Regeringen anforde bl.a. foljande. Fastighetsmaklarlagen bygger
pa tanken att bade kopare och saljare ska kunna forlita sig pd maklaren
som en sakkunnig och opartisk mellanman. En fastighetsmaklare har enligt
lagen skyldigheter mot bada parter, och ansvarsforsakringen tacker bade
en séljares och en kopares skadestdndskrav mot maklaren. Genom att sal-
jare och kopare slipper ha var sitt ombud begrénsas deras kostnader. Om
det var majligt att yrkesmassigt ata sig att som ombud overlata fastigheter
utan att omfattas av lagens krav, skulle parterna ga miste om det konsu-
mentskydd som lagen ger. Den fdreslagna ordningen riskerar ocksa att
leda till en utveckling dar dven koparen anser att han eller hon maste
anlita ett ombud som motvikt till saljarens ombud. Enligt regeringen bor
det darfor inte inféras ndgot undantag for dessa situationer. Om det
bedrivs verksamhet som enligt normala bedémningsgrunder i realiteten &r
férmedling, bor det dven fortsattningsvis for lagens tillampning enligt reger-
ingens mening inte spela ndgon roll om uppdragsgivaren har lamnat en
fullmakt eller inte.

Utskottets stallningstagande

Som framgatt innebar den nya fastighetsméklarlagen att fastighetsmaklar-
nas verksamhet och stallning som opartisk mellanman har vérnats. Utskot-
tet har vid sin behandling av propositionen genom sin tillstyrkan av den
nya fastighetsmaklarlagen intagit samma stdndpunkt som regeringen och
avstyrkt ett motionsforslag dverensstédmmande med det nu behandlade (bet.
2010/11:CU12). Riksdagen foljde utskottet (rskr. 2010/11:168).

Mot den angivna bakgrunden finns det inte skal att ndrmare Overvdga
fréagestéllningen om huruvida den grundlidggande tanken i fastighetsmaklar-
lagen om att méklaren sd langt som mgjligt ska vara en opartisk mellan-
man som foérmedlar kontakt mellan parterna ska Gverges. Utskottet anser
séledes att riksdagen inte bor g motionarerna till métes i frdga om den
foreslagna 6versynen. Motionen avstyrks.

Utskottet vill uppméarksamma att den nya fastighetsmaklarlagen innehal-
ler forandringar i forhallande till 1995 ars lag som syftar till att forebygga
och undvika mojliga intressekonflikter.
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Fastighetsmaklares utbildning

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om fastighetsmaklarnas
utbildningsniva.

Jamfor reservation 3 (V).

Motionen

Forslaget i motion 2011/12:C332 av Marianne Berg m.fl. (V) yrkande 2
avser att en utredning ska tillsattas for att se dver fastighetsméklarnas utbild-
ningsniva. |1 motionen anfors att de flesta maklare fortfarande endast har
en komvuxutbildning pa 340 timmar.

Kraven pa utbildning

Varje fastighetsméklare ska enligt fastighetsméklarlagen (2011:666) vara
registrerad hos Fastighetsmaklarndmnden. Skyldigheten att vara registrerad
géller inte advokater och inte heller sadana fastighetsmaklare som &gnar
sig enbart &t formedling av hyresratter enligt vad som narmare angetts i
lagen (5 §).

For att en fastighetsmiklare ska fa registreras staller lagen upp vissa
krav, bl.a. pa tillfredsstallande utbildning (6 § 3).

Enligt fastighetsméklarférordningen (2011:668) ska den utbildning som
avses i fastighetsmaklarlagen omfatta fastighetsformedling, fastighetsratt
och annan civilratt, skatteratt, ekonomi, byggnadsteknik samt fastighetsvar-
dering. Dessa krav pa utbildning galler inte fastighetsméaklare som férmed-
lar enbart hyresratter. For dem ska utbildningen omfatta handledd praktik
hos en registrerad fastighetsmaklare som agnar sig &t formedling av hyres-
ratter avseende bostadslagenheter. Fastighetsmaklarnamnden far medge
undantag om det finns sarskilda skal for det i ett enskilt fall. Namnden far
meddela narmare foreskrifter om utbildningens innehéll och omfattning
(15 8).

Fastighetsméaklarndmndens foreskrifter (KAMFS 2011:2, FMN 2011:1)
innebér i huvudsak foljande nér det galler fullstandig registrering (till skill-
nad fran registrering for hyresformedlare). Sékanden ska ha genomgatt
utbildning vid ett universitet eller en hdgskola med offentlig huvudman
eller hos en enskild utbildningsanordnare som har tillstand att utfarda exa-
mina. Utbildningen, motsvarande nivd b av kvalifikationsnivaerna i
direktiv 2005/36/EG, ska omfatta fastighetsformedling, civilrétt, fastighets-
ratt, skatterdtt, ekonomi samt byggnadsteknik och fastighetsvardering. Den
ska omfatta minst 120 hdgskolepodng, varav minst 30 podng ska hanfdra
sig till fastighetsformedling, minst 15 podng till fastighetsratt, minst 15
poéng till annan civilratt, minst 7,5 podng till skatterdtt, minst 15 poéng
till ekonomi, minst 7,5 poéng till byggnadsteknik och minst 7,5 poéng till
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fastighetsvérdering. Resterande 22,5 poang ska utgoéra en breddning eller
fordjupning inom nagot eller nagra av kunskapsomradena fastighetsformed-
ling, civilratt, fastighetsratt, skatteratt, ekonomi, byggnadsteknik eller fas-
tighetsvardering. De kan ocksd hanfora sig till nationalekonomi (7 § forsta
stycket). Det stélls krav att uthildningen ska ha ett visst huvudsakligt inne-
hall. Vad galler tex. amnesomradet fastighetsritt ska denna innehélla
fastighetsratt med bostadsratt, speciell fastighetsratt omfattande fastighets-
bildningslagen, plan- och bygglagen, miljobalken, anlédggningslagen och
ledningsrattslagen. Vidare ska amnet omfatta servitut och nyttjanderatt
samt orientering i byggjuridik och entreprenadrétt (bilaga 1 till foreskrif-
terna). Om det finns synnerliga skal, kan en annan tillfredsstéllande utbild-
ning godtas (7 § tredje stycket foreskrifterna).

For fullstandig registrering krdvs vidare att sékanden har tillfredsstal-
lande praktisk utbildning. Han eller hon ska under minst tio veckor ha
genomgatt handledd praktik hos en registrerad fastighetsmaklare med full-
standig registrering. Fastighetsméaklarnamnden kan medge undantag fran
kravet pa praktik om det finns sarskilda skal (8 § foreskrifterna).

Ett generellt krav pad hogskoleutbildning har gallt sedan den 1 januari
1999 men har darefter forandrats i vissa avseenden. De fastighetsformed-
lare som varit registrerade nér kraven forandrats har inte omfattats av de
andrade kraven, annat an i fall dd nagon varit avregistrerad och pa nytt
sOkt registrering. | dag géller att den som tidigare varit registrerad och verk-
sam som fastighetsmaklare i minst tva &r och varit avregistrerad mindre &n
tre &r kan bli registrerad p& nytt utan att dagens krav pa utbildning galler.
For fullstdndig registrering krdvs dérvid att dven den tidigare registre-
ringen avsett yrkesmadssig férmedling av samtliga férmedlingsobjekt som
anges i 1 § fastighetsméklarlagen (9 § foreskrifterna).

Sarskilda regler innebédr att utlandska kvalifikationer erkénns (16-19 8§
fastighetsmaklarforordningen).

Fastighetsmaklarndmnden utdvar tillsyn éver de fastighetsmaklare som
ar registrerade. Ndmnden ska se till att fastighetsméklarna i sin verksamhet
uppfyller sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen. En registrerad mak-
lare ar skyldig att ldta namnden granska akter, bokforing och o6vriga
handlingar som hor till verksamheten samt att ldamna de uppgifter som
begars for tillsynen. Fastighetsmaklarnamnden ska aterkalla registreringen
bl.a. om en fastighetsmaklare handlar i strid mot sina skyldigheter enligt
fastighetsmaklarlagen. Om det kan anses tillrackligt, far Fastighetsmaklar-
namnden i stillet meddela varning eller erinran. Ar férseelsen ringa far
pafoljd underlatas. Namnden eller, efter Gverklagande, domstol far besluta
att en aterkallelse av registrering ska géalla omedelbart (28 och 29 8§ fas-
tighetsmaklarlagen).

Utskottet har vid en tidigare behandling av motioner som bl.a. gallt
utbildningsfragor lamnat en redogdrelse for riksdagens tillkannagivanden
om fastighetsméklarnas utbildning (se bet. 2009/10:CU10).



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Utskottets stallningstagande

Aven om motionérerna tar ett brett grepp nér det géller de 6nskade utred-
ningsinsatserna om méklares utbildning galler motionen séarskilt att det ska
stallas krav pa redan registrerade maklare att skaffa sig sddan utbildning
som det i dag kravs for registrering (nu bortsett fran de krav som galler
registrering av dem som tidigare varit registrerade). Sadana retroaktivt ver-
kande krav skulle innebéra att ett stort antal yrkesskickliga méklare som
vunnit fordjupade kunskaper genom mangarig erfarenhet och I6pande fort-
bildning skulle bli tvungna att genomga en relativt omfattande utbildning
— en utbildning de saknar egentligt behov av och som dessutom skulle med-
fora avbrack i deras verksamhet. Sadana krav skulle paféljdsmassigt
behdva kopplas till att méklare som inte uppfyller kraven forr eller senare
avregistreras och foljaktligen inte skulle fa fortsétta i sitt yrke. Det kan
inte anses forsvarligt att stalla sddana generella krav. Ockséa allmanna ratts-
sékerhetsprinciper talar mot att av de skél som nu diskuteras riva upp ett
beslut som innebér att en fastighetsméklare registrerats.

Samtidigt ska det ségas att om en fastighetsméklare i sin verksamhet
visar exempel pa att hans eller hennes kunskaper brister kan Fastighetsmak-
larndmnden ingripa inom ramen for sin tillsynsverksamhet. Férutom en
anslagsokning till namnden sa att den kan bedriva en mer aktiv tillsyn har
regeringen foreslagit att myndigheten ska &ndra namn till Fastighetsméklar-
inspektionen genom vilket myndighetens tillsynsuppgift betonas (prop.
2011/12:1 utg.omr. 18, bet. 2011/12:CU1).

Inte heller i dvrigt finns anledning for riksdagen att gora 6vervaganden
om den utbildning en fastighetsmaklare ska ha. Motionsforslaget avstyrks.

Fideikommiss

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om att fideikommissen ska
avskaffas utan mojligheter till undantag.

Jamfor det sarskilda yttrandet (S).

Motionen

I motion 2011/12:C284 av Helén Pettersson i Umed och Fredrik Lundh
Sammeli (bdda S) lamnas forslag om att fideikommissen ska avskaffas
utan mojligheter till undantag.

Bakgrund

Fideikommiss ar ett testamentariskt forordnande — som dven kan ha gjorts
i ett gdvobrev — for obegransad tid till forman for medlemmar av en eller
flera slakter. Egendomen bildar en sarskild férmogenhetsmassa som inte
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far overlatas, pantsattas eller tas i ansprdk for betalning av skulder. Vanli-
gen har det forordnats att egendomen ska éverga till en avliden innehava-
res narmaste manlige slakting med forstfodsloratt. Det torde finnas en
enda kvinnlig fideikommissarie. Rétten att instifta nya fideikommiss &r
sedan lange upphéavd.

De fideikommiss som fortfarande existerar ska avvecklas enligt vad som
ségs i lagen (1963:583) om avveckling av fideikommiss. Enlig huvudre-
geln ska fideikommiss upphéra nar den som vid lagens ikrafttrddande —
den 1 januari 1964 — var innehavare av fideikommisset avlider. De fidei-
kommiss som aterstdr kan uppskattas till nagot under 40 (cirka halften
med fast egendom) varav &tminstone 8 ar under avveckling i den
meningen att fideikommissarien ar avliden. Ett fideikommissbo far inte
skiftas forran Fideikommissnamnden lamnat sitt tillstdnd. P4 namnden lig-
ger att bl.a. utreda frdgor om bevarande av egendom av allmant intresse
och sérskilt kulturhistoriskt varde.

Om en fideikommissegendom har ett synnerligt kulturhistoriskt vérde
eller om det annars foreligger sarskilda skal far regeringen férordna att
fideikommissurkundens bestdmmelser ska tillampas tills vidare eller till
dess den innehavare av fideikommisset som anges i beslutet avlider (6 §
avvecklingslagen). Regeringen har gett sadana férordnanden i sex fall
varav ett dr tills vidare.

I avvecklingslagen foreskrivs hur fideikommissegendomen vid en avveck-
ling ska fordelas, och det finns bestdammelser som mojliggor att jord- och
skogsegendomar bevaras liksom samlingar av foremal med sarskilt kultur-
historiskt intresse, bl.a. bestdimmelser om att fideikommissegendom kan
Overforas till aktiebolag och om inltsen. Ett aktiebolag kan bildas antingen
av fideikommissarien under hans livstid eller efter hans dod i samband
med avvecklingen av fideikommisset. De speciella reglerna for aktiebolags-
bildning &r framst avsedda for storre egendomar dér det &r av allmént
intresse att de hélls samman. En bolagsordning faststélls av regeringen och
far inte andras utan regeringens medgivande. Regeringen har lamnat med-
givande till att fideikommissaktiebolag fatt bildas i 26 fall, varav 15 bolag
bildats under fideikommissets bestand. Vidare kan stiftelsebildning vara en
mojlig form att bevara framst l6s egendom samlad. S har skett i ndgot
enstaka fall nar regeringen medgett att 16s6re som utgjort fideikommiss-
egendom lagts till en befintlig familjestiftelse. Om egendomens bevarande
ar av allmant intresse kan staten l6sa in egendomen, t.ex. storre jord- och
skogsegendomar vars bevarande som en enhet & av betydande allméant
intresse och konstsamlingar av sérskilt kulturhistoriskt intresse (16 och
17 88 avvecklingslagen). Beslut om inldsen fattas av regeringen. Reger-
ingen har beslutat om inlésen i ett fall.
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Utskottets stallningstagande

Fideikommissen ar under avveckling enligt den ordning som anges i 1963
ars avvecklingslag. Det saknas skal att frAngd denna ordning. Motionen
avstyrks.

Utskottets stallningstagande motsvarar vad utskottet tidigare anfort i fra-
gan (se t.ex. bet. 2010/11:CUZ20).

Frikop av historiska arrenden

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om att en frikopsratt ska info-
ras i fraga om historiska arrenden.

Motionen

I motion 2011/12:C322 av Christer Adelsbo m.fl. (S) foreslas att det ska
inforas en ratt till frikbp av historiska arrenden.

Bakgrund

Med historiska arrenden brukar avses sddana arrenden som innehafts av
medlemmar i en och samma familj under flera generationer, nar det ar san-
nolikt att den helt 6vervagande delen av arrendestallet inte sedan &r 1900
varaktigt brukats av fastighetens agare. Nagon i lag faststalld definition av
begreppet historiska arrenden finns inte. Jorddgare till historiska arrenden
ar framst institutioner av publikt slag (staten, Svenska kyrkan och akade-
mier) samt fideikommiss, avvecklade fideikommiss och vissa stiftelser.
Den Kkartlaggning som gjorts i promemorian Historiska arrenden (Ds
2003:11) har visat att antalet historiska arrenden har minskat kraftigt sedan
1980-talet och att en del av minskningen beror pa att arrendatorerna har
fatt friképa sina arrendestéllen. Ar 2003 uppskattades antalet historiska
arrenden till ca 750.

Tidigare stallningstaganden

I proposition 2007/08:54 Den nya inskrivhingsmyndigheten, m.m. redovi-
sade regeringen sin uppfattning att nagon ratt till frikop vid historiska
arrenden inte bor inféras. Regeringens slutsats var att det i fraga om fri-
kop inte kunde anses finnas ett sadant allmant intresse att en lagstiftning
om detta kunde vara forenlig med 2 kap. 18 § regeringsformen.
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Propositionen ledde inte till ndgra motioner. Samtidigt med propositio-
nen behandlade dock utskottet tvd motioner som véckts under den all-
méanna motionstiden 2007 om att en réatt till frikdp skulle inféras. Med
héanvisning till de skal regeringen anfort i propositionen avstyrkte utskottet
enhélligt motionsforslagen (bet. 2007/08:CU16). Riksdagen foljde utskottet.

Utskottets stallningstagande

Utskottet intar nu samma stallning i frdgan som tidigare och avstyrker
motionen (se t.ex. bet. 2010/11:CU20).

| sammanhanget noterar utskottet att man pa Justitiedepartementet i janu-
ari 2011 genomforde en hearing om arrendeformerna med inriktning pa
behovet av reformer.

En sarskild utredare ska Gvervdga vissa tomtratts- och arrendefragor. |
uppdraget ingar i de delar som nu &r aktuella att

— foresla en mojlighet for parterna vid jordbruksarrende att knyta avgif-
ten till resultatet i jordbruket eller till en eller flera resultatanknutna
faktorer

— undersoka hur reglerna om avgift for bostadsarrende tillampas och fore-
sld de andringar som kan behdvas for att uppnd en rimlig avvégning
mellan de intressen som gor sig géllande.

Utredaren ska betraffande arrendefrdgorna redovisa uppdraget senast den
30 september 2013 (dir. 2011:60).

Flera andra fragor om arrende ligger pé regeringens bord efter den hear-
ing som genomforts.

Fastighetsinformation m.m.

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen avslar ett motionsforslag om Lantmateriets e-tjanst
for fastighetsinformation.

Jamfor reservation 4 (MP).

Motionen

I motion 2011/12:C307 av Jan Lindholm (MP) fors det fram forslag om
att Lantméteriets e-tjanst Min fastighet ska utvecklas. Motiondren 6nskar
en dversyn av mojligheten att koppla olika typer av tillstdind och anmal-
ningar till denna tjanst, sa att det framgar vilka tillstand och anmalningar
som galler den egna fastigheten bade under nuvarande och tidigare agares
tid. Oversynen ska dven omfatta méjligheten for fastighetsagaren att gora
anmélningar och tillstandsansokningar direkt fran denna webbsida. Ett for-
mular med alla normalt férekommande anmélningar och tillstdnd skulle
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ocksé fungera som en kontroll fér en ny fastighetsdgare att han eller hon
uppfyller alla stallda krav. I motionen namns flera exempel pa anmal-
ningar och tillstdnd, bl.a. gallande eldstad och strandskyddsdispens. Enligt
motiondren bor det genom &versynen utrénas om de foérenklingar och sam-
koérningar av register och databaser som férslaget formodligen i praktiken
innebar kan genomféras pa ett sitt som underlattar for alla berorda och
utan att nagra integritetsproblem uppstar.

E-tjansten Min fastighet

E-tjansten Min fastighet ger en fastighetsagare kostnadsfri tillgang till detal-
jerad information om den egna fastigheten (eller tomtratten). Tjansten
finns pa webbplatsen www.lantmateriet.se.

Med e-tjansten kan man fa information om bl.a. fastighetens agarforhal-
landen, inteckningar och taxeringsvarde. Man ser ocksd om det finns
planer eller bestammelser som reglerar hur man far anvanda marken och
om det finns servitut eller andra rattigheter som beror fastigheten. Informa-
tionen hamtas fran fastighetsregistret. Dessutom finns det ofta lankar till
detaljerade akter om rattigheter och atgarder som ror fastigheten, t.ex. lant-
materiforrattningar.

Bland annat visas foljande information:

* areal — fastighetens totala areal

* lagfart — agaruppgifter, t.ex. personuppgifter, adress, datum for Gverla-
telse och forvarvssitt (t.ex. kop, arv, bodelning, gava)

* anteckningar och inskrivningar — t.ex. inskrivna servitut

* inteckningar — t.ex. antal inteckningar och totalbelopp for inteckningarna

* rdttigheter — t.ex. servitut och nyttjanderéatt

* planer, bestammelser och fornldmningar

» taxeringsuppgifter — t.ex. taxeringsvarde, byggnadsvérde och typkod

* andel i gemensamhetsanldggningar och samfélligheter

» Aatgard — fastighetsrattsliga atgarder som t.ex. avstyckning eller fastig-
hetsreglering, eller tekniska atgarder som t.ex. uppmatning av nybygg-
nadskarta eller nymétning av stamfastighet

* ursprung — den eller de fastigheter som en fastighet harstammar fran.

Pagaende arbete

Ett omfattande arbete pagar i frdga om att utveckla e-forvaltning.

For att starka utvecklingen av e-forvaltningen och skapa goda méjlighe-
ter for myndighetsdvergripande samordning har regeringen genom beslut
den 26 mars 2009 inrattat en delegation for e-forvaltning. Det har gjorts
mot bakgrund av att offentliga tjanster kontinuerligt maste utvecklas for
att méta nya krav och forvantningar och att e-forvaltningen ar en viktig
del i denna utveckling. Delegationens forsta uppgift har varit att utforma
ett forslag till strategi for myndigheternas arbete med e-férvaltning.
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Darefter har delegationen bl.a. koordinerat de statliga myndigheternas it-
baserade utvecklingsprojekt samt foljt upp dess effekter for medborgare,
foretagare och medarbetare.

Delegationen ska arligen lamna delrapporter med underlag och férslag
till regeringen. En slutrapport ska lamnas senast den 31 december 2014
(dir. 2009:19).

Regeringen har faststallt en handlingsplan foér e-forvaltning (dnr
Fi2008/491). Malet for e-forvaltningsarbetet &r att det ska vara sa enkelt
som mojligt for s& manga som majligt att utéva sina rattigheter och full-
gora sina skyldigheter samt ta del av forvaltningens service. For att na
detta mal maste, enligt vad regeringen uttalar i direktiven till delegationen,
de goda erfarenheter som gjorts inom forvaltningen tas till vara samtidigt
som mdojligheterna till myndighetsvergripande samverkan och integration
forbattras. Den okade samordning av e-forvaltningsarbetet som behdvs for
att uppnd detta bor enligt direktiven foretradesvis ske inom vissa angivna
sektorer dér regeringen utser samverkansansvariga myndigheter. | handlings-
planen anges ocksa att kommunernas e-forvaltningsarbete ar av stor bety-
delse for utvecklingen av e-forvaltningen i stort. Det har darfor ansetts
viktigt att det statliga utvecklingsarbetet I6pande samordnas med SKL (Sve-
riges Kommuner och Landsting).

Regeringen gav i mars 2011 i uppdrag till Skatteverket, Lantméteriet,
Transportstyrelsen och Bolagsverket att vara utvecklingsmyndigheter for e-
forvaltning inom s.k. utvecklingsomraden (regeringsbeslut N2011/1368/
ITP).

| uppdraget att vara utvecklingsmyndighet ska det ingd att precisera och
avgransa utvecklingsomradet genom att identifiera relevanta aktérer och
myndighetsovergripande processer samt genom att identifiera myndighets-
Overgripande behov av e-tjanster kopplade till exempelvis privatpersoners
livshéndelser, foretags olika verksamhetsfléden eller andra situationer dar
specifika grupper (t.ex. forare) behdver ha kontakt med eller utbyta infor-
mation med det offentliga.

Vidare har det angetts att utvecklingsmyndigheterna bor verka for att
planeringen av e-férvaltningsprojekt inom utvecklingsomradet koordineras.
Det géller framfor allt e-forvaltningsprojekt som syftar till att producera
infrastrukturella tjanster, bastjanster for information eller e-tjanster utveck-
lade i samverkan och att arliga verksamhetsplaner for insatser inom e-
forvaltningsomradet tas fram hos de myndigheter som ingéar i sektorn.
Baserat pa dessa verksamhetsplaner ska utvecklingsmyndigheten ta fram
en handlingsplan for utvecklingsomradet som identifierar de mojligheter
till besparingar och 6kade nyttor som uppstar genom en hdgre grad av sam-
verkan i e-forvaltningsarbetet. Myndigheterna ska ocksad verka for att
genomforandet av de projekt som har planerats gemensamt inom utveck-
lingsomradet koordineras och att utvecklingsomradet utvecklas pa ett inno-
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vativt satt genom att aktivt soka samverkan med bl.a. kommuner,
landsting, foretag, organisationer och individuella medborgare i syfte att
framja tredjepartsutveckling av e-férvaltningstjanster.

Bland de pagdende prioriterade strategiska forstudier som bedrivs inom
ramarna for E-delegationens arbete kan ndmnas e-tjansten Min arendedver-
sikt som &r en funktion som gor det mojligt for den enskilde (privatperson
och foretag) att f& en samlad Gversikt av drenden och arendestatus som
kunden har med hela den offentliga sektorn, dvs. statliga myndigheter, kom-
muner och landsting. En sddan servicefunktion gor det lattare for den
enskilde att halla ordning pa sina arenden. Dessutom minskas belastningen
pa den offentliga forvaltningens kundtjanster som inte behGver hantera
kundforfragningar om &drendestatus etc. i samma utstrackning. Syfte med
forstudien &r att kartldgga forutsattningarna for att genomféra en huvudstu-
die som gor det mojligt att realisera en arendedversikt for privatpersoner
och foretag inom tva ar. En slutrapport kommer att lamnas under andra
kvartalet 2012.

Nyligen har ett utredningsuppdrag lamnats som galler en dversyn av
registerlagstiftningen och vissa darmed sammanhangande fragor i syfte att
skapa rattsliga forutsdttningar for en mer effektiv e-forvaltning (dir.
2011:86 om integritet, effektivitet och dppenhet i en modern e-forvaltning).

Utskottets stallningstagande

Det finns uppenbara, betydande fordelar, bade for enskilda och myndighe-
ter, med en utvecklad e-forvaltning och en dkad samverkan mellan myndig-
heter. Ett omfattande arbete pagar i fraga om olika aspekter pa
e-forvaltning. Utskottet anser att riksdagen bor avvakta de vidare stéallnings-
taganden det pagaende arbetet kommer att leda fram till och darfor inte ta
stallning till motionen i sak. Motionen avstyrks med hanvisning till detta.
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Reservationer

Utskottets forslag till riksdagsbeslut och stallningstaganden har foranlett
foljande reservationer. | rubriken anges vilken punkt i utskottets forslag till
riksdagsbeslut som behandlas i avsnittet.

1. Aterinforande av en férkopslag, punkt 4 (S)
av Veronica Palm (S), Jonas Gunnarsson (S), Hannah Bergstedt (S),
Yilmaz Kerimo (S), Katarina Kéhler (S) och Rose-Marie Carlsson

S).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 4 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2011/12:C349 yrkande 14.

Stallningstagande

Né&r propositionen om att upphdva forkdpslagen behandlades av utskottet
reserverade sig de ledamdter som foretradde Socialdemokraterna, Miljopar-
tiet de grona och Vansterpartiet mot utskottets beslut att tillstyrka proposi-
tionen. Det var en blockskiljande frdga. Vi anser att utskottet och
riksdagen, som foljde utskottet, begatt ett misstag nar lagen upphavdes
med motiveringen att forkdpslagen spelat ut sin roll som medel for att till-
godose kommunernas behov av mark for tatbebyggelse.

Vi delar inte denna uppfattning utan anser att forkopslagen — i mer eller
mindre reviderad form — alltjamt skulle ha fyllt en funktion fér kommuner-
nas mojlighet att planera och styra bebyggelseutvecklingen. Upphédvandet
av forkopslagen riskerar darfor att ytterligare forsvara for ett 6kat bostads-
byggande, vilket ar allvarligt.

En aktiv kommunal markpolitik &r grundlaggande for att fa till stand ett
oOkat bostadsbyggande och en hallbar bebyggelseutveckling. En aktiv mark-
politik har visat sig vara av stor betydelse for kommunernas mgjlighet att
klara sitt lagstadgade bostadsforsérjningsansvar.

Forkdpslagen gav en kommun forkopsratt vid forsaljning av vissa typer
av fastigheter. FOrkopsrétten innebar att kommunen fick forvarva den egen-
dom som kopet avsag fran saljaren pa de villkor som avtalats mellan
séljaren och den ursprungliga képaren, bl.a. i friga om kopesumma. Syftet
bakom forkdpslagen var framst att starka kommunernas majligheter att for-
varva mark som behdvs for nyexploatering eller mer genomgripande
omvandling av &ldre bebyggelseomraden. Forkopslagen var ett av flera
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instrument som tillsammans gav kommunerna méjlighet att bedriva en
aktiv markpolitik for att styra och planera bebyggelsen och goéra bostads-
byggande mgjligt.

Nu nar bostadsbyggandet i Sverige sjunkit kraftigt och &ar nere pé
mycket laga nivaer har kommunerna begriansade méjligheter att genom en
aktiv markpolitik stimulera och styra bostadsbyggandet, detta trots att fler-
talet kommuner anser att forkopslagen ar av betydelse.

Det ska sérskilt uppméarksammas att den kommunala forkopsratten under-
lattade for frivilliga avtal om fastighetskbp och darmed var ett viktigt
komplement till expropriationslagen. Forkopsratten innebar méanga ganger
ocksd att ett ofta tids- och kostnadskravande expropriationsforfarande
kunde undvikas. Boverket varnade i sin rapport Utvérdering av forkdpsla-
gen (1967:868), som foregick propositionen om att forkdpslagen skulle
upphdvas, for att ett upphdvande av lagen kunde medfora att antalet expro-
priationer skulle 6ka.

Boverket forordade i rapporten att forkdpslagen ska forenklas och att
dess tillampningsomrade begréansas. Pa sa vis skulle de administrativa kost-
nader som lagen ger upphov till minska. Boverkets forslag stoddes av
flera remissinstanser. Det &r beklagligt att utskottet och riksdagen valde att
bortse fran dessa synpunkter och i stéllet tog bort lagen helt.

Vi kan konstatera att manga kommuner har svart att uppfylla sitt lagstad-
gade ansvar for bostadsforsérijningen och att de da ocksa maste ha effek-
tiva verktyg for att uppfylla detta ansvar. Ett av de verktygen kan vara en
forkopslag. D& ges kommunerna majlighet att forkopa mark vilket forbatt-
rar mojligheterna att genomfora en langsiktig samhallsplanering som gyn-
nar bostadsproduktionen. Vi vill 1ata utreda frdgan om hur en férkopslag
kan vara ett effektivt verktyg for de kommuner som tar sitt lagstadgade
ansvar for bostadsforsorjningen och hur denna lag bér se ut. | forhallande
till den gamla lagen bor en ny forkopslag kunna forenklas och dess tillamp-
ningsomrade begransas.

Vi foreslar att riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad
vi framfér. Darmed bifaller riksdagen S-motionen.

2. Fastighetsméklarens roll, punkt 7 (V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 7 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2011/12:C332 yrkande 1.
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Stallningstagande

Aven den nya fastighetsméklarlagen innebér att méklaren egentligen &r en
forséljare dven om kdparens ekonomiska intressen ska beaktas. | vissa avse-
enden blev lagen en tydligare konsumentlag. Mé&klaren ska t.ex. upprétta
en forteckning éver de anbud som lamnats.

Samtidigt bygger den nya lagen pa den grundlidggande tesen om att mak-
laren ska vara en opartisk och oberoende mellanman i forhallande till bade
kopare och saljare. Fastighetsméklarens stallning som mellanman har fun-
nits i svensk ratt sedan lange.

Det finns anledning att frga sig hur manga méanniskor som tror att en
fastighetsméaklare ar neutral i utdvandet av sitt uppdrag och inte prioriterar
séljarens intresse framfor kdparens.

Bland andra lyfter bostadsréttsorganisationen SBC i sitt remissyttrande
Over det grundldggande utredningsforslaget fram den av mig berdrda pro-
blemstallningen. Enligt organisationen &r det en sjalvklarhet att kdpare och
séljare har olika intressen. SBC uppmarksammar att det & en omojlig situa-
tion for en méklare att vara neutral och objektiv samt att den som forlorar
pa denna illusoriska opartiskhet &r koparen; koparen sanker sa att saga gar-
den infér den "opartiska” méklaren.

Kungliga Tekniska hogskolan (KTH) anger i sitt remissvar att kravet pa
opartiskhet skulle kunna vara héllbart om arvodet till maklaren skulle vara
fast och betalas av séljaren och kdparen med halften var. S& brukar dock
inte arvodena bestimmas, och det finns da heller inget ekonomiskt incita-
ment for méaklaren att vara opartisk.

Jag anser att SBC, KTH och andra remissinstanser har starkt bérande
argument i fragan om maklarnas opartiskhet. Det finns darfor skél att se
over fragan. Det finns vidare anledning att anta att ett tydligt partsforhal-
lande skulle ge alla inblandade en realistisk uppfattning om vad fastighets-
formedling innebdr, vilket skulle ge en battre utgangspunkt for hur de ska
agera. Ett tydligare partsforhallande skulle enligt min mening gynna konsu-
mentintresset men &aven starka maklarnas yrkesetiska anseende. Ett sédant
partsforhéllande ger anledning till en fornyad utvérdering av konsument-
skyddet, t.ex. kring fradgor som ror formerna for budgivning, maklarnas
utbildning, sidouppdrag m.m. En utredning bor tillsattas for att géra den
oversyn som jag forordar.

Jag foresladr att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen VV-motionen.

3. Fastighetsméklares utbildning, punkt 8 (V)
av Amineh Kakabaveh (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 8 borde ha féljande
lydelse:
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Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2011/12:C332 yrkande 2.

Stallningstagande

Riksdagen har uttalat att fastighetsméklare ska vara hogskoleutbildade (se
bl.a. bet. 1997/98:LU15). Darefter har inget hant. Fortfarande har de flesta
méklare endast en komvuxutbildning p& 340 timmar. Mot denna bakgrund
bor en utredning tillsattas for att en gang for alla se 6ver fastighetsmaklar-
nas utbildningsniva s& att kvaliteten och tryggheten for konsumenten vid
varje utford fastighetsférmedling sékerstélls. Utbildningen for de redan regi-
strerade maklarna bor vara nagorlunda jamforbar vad géller langd och
innehall med vad som ska galla for nyregistrering. Den som saknar hogsko-
leutbildning bor tills vidare fa vara verksam inom branschen men succes-
sivt fasas ut.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen V-motionen.

4.  Fastighetsinformation m.m., punkt 11 (MP)
av Jan Lindholm (MP).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 11 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2011/12:C307.

Stallningstagande

Som fastighetsdgare har man en mangd saker att hélla reda pa, inte minst
inom miljéomradet. Nar man tar 6ver en fastighet vet man inte om fore-
gaende &gare anmalt eldstad (enligt PBL), utedass och eventuellt kompo-
stering av latrin (enligt miljobalken) samt kompost (enligt miljébalken)
eller om denne sokt tillstand for BDT- eller wc-avlopp (enligt miljobal-
ken). Det kan ocksa galla en dispens fran kommunens renhallningsordning
om man ar duktig pa att sortera eller av andra orsaker producerar véldigt
sma sopmangder, liksom en ansokan om strandskyddsdispens for en befint-
lig brygga som den féregdende &dgaren byggt men inte anmalt eller en
brygga man sjalv vill anlagga.

Det finns formodligen ett stort antal andra exempel pa register eller infor-
mation som en fastighetségare ar skyldig att kanna till.

Pa Lantmateriets webbplats kan en fastighetsagare logga in sig pa e-tjans-
ten Min fastighet for att fa tillgang till uppgifter om sin egen fastighet. Jag
anser att den tjansten bor utvecklas. Jag Onskar utreda mojligheten att
koppla fastighetsrelaterade tillstand och anmaélningar till denna tjanst, sa
att man alltid vet vilka tillstind och anmalningar som galler den egna fas-
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tigheten, hanforliga bade till en sjalv och foregdende agare. Alla sadana
uppgifter ar normalt offentliga hos kommunen, men det krdavs en del
arbete for att hitta dem, sarskilt om det drdjt lange sedan de registrerades
och kommunen har eller har haft brister i sin systematisering.

Vidare anser jag att det bor ges mojlighet for fastighetsagaren att pa ett
enkelt satt gora anmalningar och tillstandsansokningar direkt frdn denna
tjanst. Det kan t.ex. vara fraga om ett kryssformular med alla normalt fore-
kommande anmaélningar och tillstdnd, kopplat till ett formular dar fastig-
hetsuppgifterna redan ar ifyllda och som skickas som e-post till
kommunen nar man kryssar i aktuell ruta. Ett sadant formular skulle da
ocksa fungera som en checklista for en ny fastighetsigare att kontrollera
om denne uppfyller alla stéllda krav.

En utredning bor tillsattas med det av mig dnskade uppdraget. | uppdra-
get ska det ocksd ingd att utréna om de forenklingar och samkérningar av
register och databaser som forslaget formodligen i praktiken innebér kan
genomforas pa ett satt som underlattar for alla berérda och utan att nagra
integritetsproblem uppstar.

Jag foreslar att riksdagen tillkannager for regeringen som sin mening
vad jag framfor. Darmed bifaller riksdagen MP-motionen.



Sérskilt yttrande

Fideikommiss, punkt 9 (S)
Veronica Palm (S), Jonas Gunnarsson (S), Hannah Bergstedt (S), Yilmaz
Kerimo (S), Katarina Kohler (S) och Rose-Marie Carlsson (S) anfor:

Fideikommiss hor inte hemma i ett modernt samhélle. Institutet innebar
vanligen att viss egendom ska overgd till den avlidnes narmaste manliga
slikting. Att kvinnor utesluts fran arv liksom att yngre syskon i en barna-
skara ar uteslutna ar en kvarleva fran det gamla feodalsamhallet. D& géllde
en kvinnosyn som vi inte pa nagot satt kan tillskriva dagens Sverige och
som i dag uppfattas som stotande. Som framgar av betdnkandet innebér
lagstiftningen att fideikommissen ska avskaffas. Lagstiftningen ar naturligt-
vis en reaktion mot de forlegade idéer som fideikommissinstitutet ar ett
uttryck for. Fideikommissen avvecklas successivt. Enligt huvudregeln i
1963 ars lag ska en avveckling ske nar den nuvarande fideikommissarien
avlider. Det kommer dérfor att ta en del tid innan fideikommissen blir
avvecklade och det i samband med en avveckling i behdvliga fall har ord-
nats med hur det ska forfaras med egendomen, bl.a. nér det galler kulturhi-
storiskt vardefull egendom. En avvecklingsordning maste praglas av
forutsebarhet och stabilitet. Vi har dérfor accepterat den ordning som valts
for att fideikommissen ska avskaffas.
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Forteckning 6ver behandlade forslag

Motioner fran allmanna motionstiden hdsten 2011

2011/12:C222 av Liselott Hagberg (FP):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att avskaffa tomtréattsinstitutet.

2011/12:C228 av Sten Bergheden (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att infora speciella tillstnd att bygga i storningsbelastade mil-
joer.
2011/12:C253 av Bengt-Anders Johansson och Helena Bouveng (bada
M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att fastighetsinskrivningsinstrumentet bor ses dver for att moj-
liggéra samhéllsplanering inom bullerzoner.

2011/12:C274 av Lars Elinderson (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om jordforvarvslagens begransningar av juridiska personers ratt
att forvarva jord- och skogsbruksforetag.

2011/12:C284 av Helén Pettersson i Umea och Fredrik Lundh Sammeli
(bdda S):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att avskaffa fideikommiss utan undantag.

2011/12:C307 av Jan Lindholm (MP):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att utreda mojligheterna till férenklingar for privata fastighets-
agare.

2011/12:C322 av Christer Adelsbo m.fl. (S):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om frikdp av historiska arrenden.
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2011/12:C332 av Marianne Berg m.fl. (V):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om fastighetsméklares roll som opartisk mellan-
man.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som

anfdrs i motionen om att en utredning bér tillsattas for att se dver
fastighetsmaklarnas utbildningsniva.

2011/12:C334 av Kurt Kvarnstrém och Carin Runeson (bada S):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om att se dver reglerna om skymmande vegetation.

2011/12:C349 av Veronica Palm m.fl. (S):

14.  Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om en forkdpslag.

2011/12:C393 av Krister Hammarbergh (M):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
motionen om en oversyn av mojligheten att belasta en fastighet med en
stérning som inte &r av halsovadlig karaktar.

2011/12:MJ299 av Anders Akesson och Kenneth Johansson (béada C):

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om behovet av att ytterligare lata utreda den nuva-
rande lagstiftningen for expropriation i syfte att kompensera mark-
agare for den ackumulerade effekten av flera intrang.

5. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som
anfors i motionen om en intrangsersattning som till skillnad fran
dagens marknadsprisséttning speglar vérdet av utebliven produktion
under den tid infrastrukturen i frdga brukas och alstrar varden for
samhallet och sin &gare.

Tryck: Elanders, Vllingby 2011

2011/12:CU9

43



