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Forord

Examensarbetet utgor den sista och avslutande delen av civilingenjorsutbildningen i
lantmaéteri vid Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet har utforts under hostterminen 2007 vid
avdelningen for Fastighetsvetenskap, Lunds Tekniska Hogskola.

Vi vill tacka var handledare Ulf Jensen, professor vid Fastighetsvetenskap, Lunds Tekniska
Hogskola, for hjélp med val av damnesomrdde samt goda radd under arbetets gang. Vi vill dven
tacka foretradarna for exploateringsavdelningarna 1 de skdnska kommunerna som tagit sig tid
att besvara vara fragor. Vidare vill vi tacka alla som under arbetets géng varit behjélpliga med
svar pa fragor, upplysningar och som létit oss ta del av material kring forkdpslagen.

Lund i december 2007

Emil Ekstrand och Andreas Lundh
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Abstract

This essay discusses whether the purposes of the Swedish Pre-emption Act still are topical
and to examine how often the Swedish municipalities makes use of the law. The essay also
investigates what administrative work the Pre-emption Act brings the municipalities and if
there are any ways to ease the pre-emption management.

On1* January 1968 the Pre-emption Act was founded in the Swedish law system. According
to the predominant housing ideology in the 1960s it seemed important that as much as
possible of the land available for housing could be acquired by the municipalities. Acquisition
of land for housing by the municipalities was seen as a major problem and the Acts main
purpose was to ease the municipalities long-term land politics.

The Pre-emption Act allows Swedish municipalities pre-emption rights when real property
situated within its boundaries is subject to a purchase. The pre-emption right may only be
exercised when the land is required for certain public purposes, such as general municipal
development or preserving structures of cultural interest.

We have done interviews with peoples that represent the 33 municipalities in the south
Swedish region Skéne to get an extensive picture of pre-emption management. The general
opinions of the interviewed are that they are in favour of the Pre-emption Act. The general
negative opinion is that the act brings high administrative costs.

Our opinion is also that the administrative costs are too high compared to the benefits of the
Pre-emption Act because of its uncommon use. In spite of that we are also positive to the Pre-
emption Act but we think that if the costs should correspond to the benefits, it would be
necessary for the municipalities to have the possibility to exclude the pre-emption right in
none interest areas.
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Sammanfattning

Syftet med denna rapport ér att undersdka om forkdpslagen uppfyller sina ursprungliga syften
och i vilken utstrdckning lagen tillimpas idag. Vidare har undersokts hur stort administrativt
arbete forkopslagen medfor for kommunerna och ifall det administrativa arbetet kring
forkopsdrendena kan underléttas.

Forkopslagen infordes 1 januari 1968 som ett led i de ddvarande markpolitiska programmen.
De huvudsakliga syftena till inférandet av forkopslagen var att forhindra ofortjanta
markvirdestegringar, underldtta den kommunala planeringen och ge kommunerna ett
instrument som underlittade en mer aktiv och ldngsiktig markpolitik. Syftet var dven att
samhillet skulle dra nytta av virdestegringen samt att kommunerna skulle {2 béttre mojlighet
att tillforsédkra tillgangen av mark med exploateringspotential utan att anvinda sig av det mer
komplicerade expropriationsforfarandet. Séledes ér forkopslagen ett mellanting mellan
expropriation och frivilliga forvérv.

Forkopslagen ger kommunen mdjlighet att vid vissa fastighetsforsiljningar trdda in 1 kparens
stdlle enligt kontraktsvillkoren. Forkop dr en lindrigare form for fastighetségarna jamfort med
expropriation eftersom forkop gors nér fastighetsdgarna ar villiga att sdlja medan
expropriation genomfors med tvang. Sdljaren far lika mycket betalt som om han hade sélt till
den ursprunglige koparen medan den ursprunglige kdparen far sina eventuella utligg 1
samband med kopet ersatta av kommunen.

For att koparen av en fastighet som berdrs av forkopsritten skall fa lagfart pa fastigheten
kravs att kommunen beslutat kring forkopsfrdgan. Detta innebir att kommunen méste granska
alla fastighetsforsaljningar och meddela om de ténker utnyttja sin forkopsritt. For att {4 en
uppfattning om den kommunala forkdpshanteringen har en undersékning gjorts baserad pé
intervjuer med foretrddare for exploateringsavdelningarna pa samtliga kommuner 1 Skane.

Undersokningen visade att de skdnska kommunerna mellan ar 2000 och 2006 handlade
ungefdr 32 500 stycken forkopsérenden. Undersdkningen visade vidare att den genomsnittliga
aktiva arbetstiden per forkopsirende dr ungefdr 40 minuter. Det innebér att enbart
handldggningen av de kommunala forkopsdrendena har kostat de skdnska kommunerna
ungefdr 14,8 milj. kronor mellan ar 2000 och 2006. Under samma tidsperiod genomforde
kommunerna totalt 14 forkop, vilket innebér en administrativ kostnad pé ungefér 1 mil;.
kronor per forkop.

Bade vid forkopslagens inférande och i1 senare utredningar har det framforts kritik mot lagen
pa grund av det administrativa arbete den medfor. Denna kritik har dven framforts av ett
flertal foretradare for de kommuner som undersdkningen behandlat. Dock visade
undersdkningen att majoriteten av kommunforetridarna ansag att forkopslagen medforde
sddana nyttor att den borde finnas kvar. Nyttan som framforallt framfordes vid sidan om
forvarvsmojligheten var den information kommunerna fick angéende fastighetsmarknaden
inom kommunen vid forkopsprovningen. Majoriteten av foretrddarna ansag vidare att en
mdjlighet for generella avstdenden borde inforas i lagen.

Viér slutsats ar att kostnaden for det administrativa arbetet i dagsldget dverstiger de nyttor
forkopslagen medfor. Detta mot bakgrund till hur ofta lagen verkligen tillampas och
foretradarnas 6nskan kring generella avstdenden. Foérandringen som bor inforas dr en
mojlighet for kommunerna att sjdlva bestimma 1 vilken omfattning de ska hantera
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forkopsirendena, det vill sdga inforandet av generella avstdenden. Pa sé sétt kan kommunerna
sjdlv modifiera forkopshanteringen sa att kostnaderna for denna battre motsvarar den nytta
kommunen har av lagen.
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Forkortningar
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ExprL
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HyresfL
JB

JFL
KL
Markvardekommittén
NJA
Prop.
RL
SOuU
AktB
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Nytt juridiskt arkiv
Proposition

Réntelag (1975:635)

Statens Offentliga Utredning
Aktenskapsbalk (1987:230)
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Forkopslagen infordes 1 januari 1968 som ett led i de ddvarande markpolitiska programmen
vars syfte var att motverka prisstegringen pa mark och att ddrmed forhindra ofortjanta
markvardestegringsvinster. Syftet var dven att samhéllet skulle dra nytta av vardestegringen
samt att kommunerna skulle {4 béttre mojlighet att tillforsdkra tillgangen av mark med
exploateringspotential utan att anvédnda sig av det mer komplicerade
expropriationsforfarandet. Saledes ar forkopslagen ett mellanting mellan expropriation och ett
frivilligt forvérv.

Forkopslagen ger kommunen mdjlighet att vid vissa fastighetsforsiljningar trdda in 1 kparens
stdlle enligt kontraktsvillkoren. Forkop dr en lindrigare form for fastighetségarna jamfort med
expropriation eftersom forkop gors nér fastighetsdgarna ar villiga att sdlja medan
expropriation genomfors med tvang. Sdljaren far lika mycket betalt som om han hade sélt till
den ursprunglige koparen medan den ursprunglige kdparen far sina eventuella utligg 1
samband med kopet ersatta av kommunen. De hélls dirmed ekonomiskt skadeslosa.

Kommunen kan inte forkopa fastigheter som har en areal understigande 3000 kvadratmeter
och som dr bebyggda med smahus och huset ar inréttat till permanentbostad eller bostad for
fritidsindamal. Kommunen kan inte heller forkdpa om néra sliktskap foreligger mellan
sédljare och kopare eller om det allménna &r séljare.

Bestrids forkopet maste kommunen kunna visa att de behover fastigheten till ndgot av de 1
lagen uppstillda forkopsandamalen. Exempel pa forkopsdndamal dr om fastigheten med
hinsyn till den framtida utvecklingen behdvs for titbebyggelse eller om saneringsbehov
foreligger.

For att koparen av en fastighet som berdrs av forkopsritten skall fa lagfart pa fastigheten
kravs att kommunen beslutar kring forkopsfragan. Detta innebér att kommunen maste granska
alla fastighetsforsdljningar och meddela om de ténker utnyttja sin forkopsritt. Hantering av
forkopsédrendena innebédr administrativt arbete for kommunerna, vilket enligt somliga inte star
1 proportion till nyttan med lagen.

1.2 Syfte och problemstallning

I rapporten skall foljande fragor diskuteras:
— Uppfyller lagen de syften som ursprungligen lag bakom dess inforande, namligen att
hindra ofortjanta markvardesstegringar, underlétta planering och understddja en
langsiktig markpolitik?

— T vilken utstrackning tillimpas forkdpslagen idag?

— Hur stort administrativt arbete medfor forkopslagen for kommunerna och motsvarar
det den nytta lagen medfor?

— Kan det administrativa arbetet kring forkopslagen underléttas?

17
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1.3 Metod

Forst har den markpolitiska situationen under forsta delen av 1900-talet studerats med
tyngdpunkt pa 1960-talet. Darefter har utredningarna kring inférandet av en kommunal
forkopslag undersokts. Vidare har litteratur, lagrum och opublicerade utredningar kring lagen
studerats.

En undersokning har gjorts for att fa en bild av forkdpslagens tillimpning och dess praktiska
administrativa hantering. Undersokningen baseras framst pa intervjuer med foretradare for
exploateringsavdelningarna i Skanes samtliga kommuner. Intervjumetodiken har bestétt av
bade telefonintervjuer och personliga méten. E-postvéxlingar har dven forts med personal
som handhar den kommunala diarieforingen. Kontakt har héllits med Statistiska Centralbyrén
for att f4 underlag kring antalet genomforda forkop. Samtal har dven forts med
inskrivningsmyndigheterna i Hassleholm och Norrtélje for att fa en inblick i hur olika
inskrivningsmyndigheterna arbetar kring forkopsarendena. For att undersdka om det
administrativa arbetet kan underléttas har tidigare utredningar studerats och frdgan diskuterats
med foretrddarna for kommunerna.

1.4 Avgransningar

Underlaget som inhdmtats fran Statistiska Centralbyran visade att antalet forkdpsérende 1
Skane foljer samma utveckling som de gor 1 6vriga Sverige. Dérfor valdes att gd vidare med
undersokningen i de skdnska kommunerna eftersom de ligger geografiskt bést till 1
forhallande till utbildningsort och forfattarnas boende.

Tyngdpunkten har legat pa att studera kommunernas administrativa arbete kring forkopslagen
under 2000-talet samt att ta del av foretrddarnas asikter kring forkdpsratten. Nagon ingdende
granskning av det praktiska arbetet kring genomforda forkép och eventuella bestridande av
dessa har inte genomforts da detta ligger utanfor rapportens fragestéllning.

1.5 Kallkritik

Det finns relativt lite nyutgiven litteratur som behandlar &amnesomradet kring den kommunala
forkopsritten. Det kan innebéra att viss praxis kring lagens tillimpning uppkommit som inte
uppmarksammats.

Betraffande undersdkningen &r det viktigt att beakta att personerna som intervjuats med stor
sannolikhet har en personlig instillning och uppfattning kring lagen. Detta kan medfora att
kommunernas officiella stillningstaganden inte alltid framkommit dven det dr dessa som
efterfragats vid intervjuerna.

1.6 Disposition

Arbetet inleds med en genomgang av fastighetsmarknaden under forsta delen av 1900-talet
med tyngdpunkt pa problematiken kring de ofortjinta markvérdesstegringarna. Dérefter
beskrivs motiven och syften till forkdpslagen och en beskrivning av lagens utformning och
tillampning. Vidare tas synpunkterna kring inférandet av generella avstdenden upp.
Kommunens mojlighet att forvarva mark samt deras mgjlighet att kontrollera andras
fastighetsforvirv beskrivs sedan. Dérefter foljer en genomgéng av undersékningen och en
diskussion kring resultaten fors.
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2. Markpolitiken under forsta halvan av 1900-talet

Mellan ar 1900 och 1963 hade fragan om markviardestegringar tilldragit sig stort politiskt
intresse. Problemet med markvirdestegringarna hade varit att marken ofta stigit i virde pa
grund av samhéllsutvecklingen och insatser fran samhéllets sida. Genom att markvérdena steg
drabbades invanarna av 6kande kostnader for boendet samt hdjda skatter och avgifter till det
allmédnna. Dessutom hade virdedkningarna bidraget till att en méngd markégare fatt en stor
vardestegring pa sin mark som de inte sjdlva astadkommit. Denna virdestegring ansags
ofortjint och borde dérfor tillfalla det allméinna.’

2.1 Lagstiftning som infdrts for att delvis dra in markvardestegring
till det allmanna

Flera utredningar gjordes under forsta halvan av 1900-talet vilka resulterade 1 att det
utformades olika forslag inom béde skattelagstiftningen och civilritten for att hindra
markvéardestegringar eller dra in markvérdesstegringarna till det allménna. De flesta av dessa
forslag genomfordes dock aldrig eftersom det ansags for svért att visa vad
markvardesokningarna berodde pa. Nigra av utredningarna resulterade dock 1 att regleringar
infordes. Regleringarna 16ste inte markvirdestegringsfragan generellt utan syftade endast till
att ge samhéllet del 1 vardestegringen.

2.1.1 Tomtratt

Tomtréttslagstiftningen infordes ar 1907 som ett led i att férhindra markspekulationer. Det
fanns tva huvudsakliga syften till inférandet av tomtrétten. Det forsta var genom att stat och
kommun tilldts uppléta mark for bostadséindamal med nyttjanderitt kunde dganderétten
behallas av det allménna. Darmed skulle vérdestegringen tillfalla det allmédnna. Det andra
syftet var att allménheten kunde skaffa sig tillgang till mark pa ett enkelt och billigt sitt
genom att kommunen tillhandaholl mark. Detta syfte grundade sig dven pa att forhindra
markspekulation vilket redan paverkat folks boendekostnader genom hdgre markpriser som i
sin tur medfdrde hdgre hyror eller dyrare finansiering.”

Tomtrétterna skulle finansieras genom att innehavarna skulle betala en arlig tomtrittsavgéld
till kommunen. For bostiader skulle avgédlden vara ofordndrad i 20-ars perioder och direfter
omforhandlas om ndgon av parterna begirde det. Avgildshojningarna skulle forhandlas i
varje enskilt fall och hojningarna var ett sitt att kompensera for det 6kade markvardet som
kommunen inte kunde realisera si linge de upplit marken med tomtritt.’

Den ursprungliga tanken vid inférandet av tomtréttslagstiftningen var att mark i
ytteromrddena av stdderna skulle upplatas med tomtritt. Nar upplatelsetiden gatt ut kanske
marken behdvdes for ett mer intensivt utnyttjade. Marken skulle ddrmed ha ett hdgre vérde
som kommunen kunde tillgodogora sig genom en forsiljning. Inkomsterna som
forsiljningarna medforde skulle investeras i ny mark 1 ytterkanterna av stdderna som i sin tur
ater skulle upplétas med tomtritt for smahusbebyggelse.”

'SOU 1966:23 s. 11
2 Ibid s. 167
3 Ibid s. 171
*Ibid s. 168
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Efter en tid borjade det upplatas mark for hyreshus- och industriandamal med tomtritt. Detta
ledde till att man frangick ursprungssyftet att kommunerna efter upplatelsetiden sélde av
tomtrétterna till 4ganderitter, vilket medforde att kommunernas intdkter minskade. 1963 érs
markvardekommitté foreslog att avgédlden for tomtrétt med bostadsdndamal skulle
omforhandlas vart 10:e ar. Detta motiverades med att kommunerna léttare skulle kunna
tillgodogora sig markvérdestegringen. Dessutom skulle férhandlingarna om avgéldernas
storlek underlattas d& tomtréttsinnehavarna hade délig forstielse for den kraftiga
avgildshojningen som en omforhandling vart 20:e &r medforde.” Markvirdekommitténs
forslag ledde till andrad lagstiftning den 1 januari 1968, samtidigt som forkopslagen tradde i
kraft.

I dagslaget ar fraimst kommuner med storre stdder som har kvar systemet med tomtrétter, dock
har ménga kommuner borjat 1ata nyttjanderéttshavarna frikdpa tomtrétterna. Detta for att
frigora kapital som bland annat kan anvindas till nya markforvarv vilket 6kar kommunernas
markreserver. Tomtritter upplats idag i mycket liten omfattning.®

2.1.2 Zonexpropriation

1953 infordes regler om zonexpropriation i den nu upphévda byggnadslagen (1947:385)
vilken var foregangare till dagens plan- och bygglag. Zonexpropriation innebar att kommunen
kunde 16sa ett tiatbebyggt omradet som var i behov av genomgripande ombyggnad och denna
rimligtvis borde ske i ett ssmmanhang. Kommunen kunde vidare 16sa marken kring omradet
som behdvdes for ombyggnaden och annan nérbeldgen mark vars virde efter ombyggnaden
vantades oka visentligt. Genom detta kunde kommunen tillgodogora sig vardestegringen som
berodde pa samhillets insatser och dirmed fa viss kompensation for sina kostnader.’

2.1.3 Batnads- och bettermentsbidrag

Bétnads- och bettermentsbidrag bygger pa tanken att samhaéllet ska f4 igen en del av de
kostnader de haft for samhillsinvesteringar som direkt hojer vardet pa néarliggande fastigheter.
Exempel pa avgifter som fanns vid forkdpslagens inférande var vatten- och avloppsavgift,
gatumarkserséttning och gatubyggnadskostnadsbidrag. Avgifter som kommunen kunde ta ut
fran fastighetsdgarna skulle vara enligt en sjdlvkostnadsprincip eller skilig i forhallande till
fastigheternas nytta av anldggningen som byggdes.® Méjligheter for kommunen att ta ut VA-
och gatuavgifter finns kvar i dagens lagstiftning.

2.1.4 Realisationsvinstskatt

Enligt den nu upphévda kommunalskattelagen (1928:370) skulle vinst som uppkommit
genom ¢j yrkesmadssig forséljning av fast egendom realisationsvinstbeskattas. Om
fastighetsforsdljningen ansdgs vara av yrkesméssig karaktér skulle den beskattas som inkomst
av rorelse. ° Realisationsvinsten vid fastighetsforsiljning var dock skattefri om siljaren dgt
den forsalda fastigheten i minst 10 ar. Bestimmelserna om realisationsvinstskatten var vid
inférandet inte tédnkt att dra in ofortjint markvérdestegring men foljden av reglerna blev att
samhillet fick del av markvirdestegringen.'® Dock hade regeln om skattefrihet snarast en

>SOU 1966:23 s. 198

6 Folkar, Anders, Landskrona kommun
" Prop. 1953:218 5. 75

$SOU 1966:23 s. 205 ff

% Ibid s. 229

" 1bid .61
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negativ effekt pa fastighetsmarknaden da den ledde till att folk véntade med att sélja
fastigheterna for att undkomma skatten. "’

2.2 Tidigare forkdpsregleringar

Fore den nuvarande forkopslagens tillkomst fanns det ett flertal olika lagar som medgav
forkopsritt, bade for stat och kommun men éven for enskilda. Vidare fanns lagar dér det
allménna kunde férhindra att kp genomfordes. Nedan kommer en kort genomgéng av dessa
lagstiftningar.

2.2.1 Lagen om kronans forkopsratt (1947:324)

Enligt lagen om kronans forkopsritt (1947:324) hade staten rétt att forkopa
jordbruksfastigheter till samma pris som avtalats med den ursprungliga kdparen. Beslutet om
forkop skulle tas av lantbruksndmnden dit dven fastighetsdgare kunde ldmna hembud innan de
salde sina fastigheter. Det frimsta motivet till att ge lantbruksndmnder mojlighet att forkopa
fastigheter var att de skulle underlitta bildandet av barkraftiga brukningsdelar.'?

Lagen var dock kortvarig och utreddes redan ar 1951 av jordbruksrationaliseringsutredningen.
Utredningen konstaterade att lagen anvénts 1 liten utstrdckning och att de forkép som gjorts
hade mott stor kritik och en stor del 6verklagats till lantbruksstyrelsen. Vidare kunde lagen
kringgas genom atergangsvillkor i kopehandlingarna om forkop blev aktuellt. Utredningen
ledde till att lagen avskaffades vid inforandet av jordforvirvslagen 1955."

2.2.2 Aterkodpsratt for stat och kommun

Stat och kommun hade redan en viss forkopsritt vid den nuvarande forkopslagens inférande
genom lagen den 20 juni 1924 om aterkdpsritt till fast egendom. Enligt denna lag hade stat
och kommun aterkopsritt till fastigheter som de salt under forutséttning att de infort en
iterkopsklausul i avtalet. Aterkopsritten kunde goras géllande nir fastighetsiigaren silde
fastigheten eller om denne brot villkor i avtalet mellan stat eller kommun.'* Aterkdpsritten
fanns kvar dven efter forkopslagens tillkomst da den gav kommunerna fordelaktigare
ekonomiska villkor &n forkopslagen.” Aterkopsritten tillimpades dock i begrinsad
utstrackning och lagen upphivdes.

2.2.3 Jordforvarvslagen

Regleringar kring kp av jordbruksfastigheter tillkom redan i borjan pa 1900-talet da bolag
forbjods att forvirva jordbruksfastigheter. Ar 1945 tillkom jordfdrvirvslagen dir
privatpersoners mojligheter att forvdrva jordbruk inskrinktes. Denna reviderades till en ny
jordforvérvslag ar 1955. Jordforvarvslagen innebar att det krévdes tillstdnd fran
lantbruksndmnden vid forvérv av fastigheter som var taxerade som jordbruksfastigheter om
inte det allménna var siljare.'® Om tillstand vigrades kunde séljaren yrka att staten skulle 16sa
fastigheten till det pris som avtalats med képaren.'”

" Prop. 1967:90 s. 19

2 Ibid s. 27

BS0U 1966:23 5. 92

" Prop. 1967:90 s. 29
530U 1966:23 s. 130

16 Carlen, Ola m.fl. 1989, s. 7
7 Prop. 1967:90 s. 27
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Jordforvérvslagen gjordes om ar 1965 och blev jordforvirvslagen (1965:290). Denna lag hade
1 stort sett samma motiv som 1955 ars jordforvarvslag. Dock hade kravet pa att staten vid
nekat tillstand skulle 16sa fastigheten om séljaren s& onskade tagits bort.'® Ytterligare en
revision gjordes ar 1979 didr lagen fick sin huvudsakliga nuvarande lydelse. I denna revision
vidgades syftena med lagen till att virna om sysselsittningen i glesbygden och att forhindra
for hoga priser, dock tonades detta syfte ner i en senare dndring."”” Regeln om att staten skulle
16sa fastigheten vid nekat tillstdnd infordes igen. Inlosningsskyldigheten géller dock inte om
den avtalade kopeskillingen ér vasentligt hogre én fastighetsvirdet med hédnsyn till
fastighetens avkastning enligt 12 § JFL.

Idag krévs tillstdnd enligt 4 § JFL {or forvarv av lantbruksegendom i glesbygd om man ej
varit folkbokford i kommunen under minst ett ar. Det krdvs dven tillstind om egendomen
ligger 1 ett omarronderingsomréde eller om forvarvaren dr en juridisk person som forvirvar
egendomen fran en fysisk person eller ett dodsbo. Exekutiva forséljningar dr undantagna fran
tillstdnd. Fragan om tillstind provas enligt 9 § JFL av ldnsstyrelsen om inte regeringen har
foreskrivit att provningen skall goras av jordbruksverket.

2.2.4 Arrendatorns forkopsratt

Vid inforandet av forkopslagen fanns regler i lagen om arrendators forkopsritt (1943:884)
som gav en arrendator, med nigra undantag, ritt att forkopa mark som denne arrenderade.
Arrendatorn fick kdpa marken pa samma villkor som den tilltankta koparen.”
Ursprungstankarna i1 lagen finns kvar i den nuvarande lagen om arrendatorers ritt att forvarva
arrendestéllet (1985:658). Dock nagot fordndrade da forkopsritten numera endast géller
bostads- och jordbruksarrende som omfattar bostad at arrendatorn.

Arrendatorn ska gora en intresseanmaélan till inskrivningsmyndigheten for inskrivning 1
fastighetsregistrets inskrivningsdel om denne ir intresserad av att utdva sin forkopsratt.
Inskrivningsmyndigheten ska da underritta fastighetsdgaren om arrendatorns intresse.
Fastighetsdgaren far inte 6verldta arrendestillet utan att ha 1dmnat ett hembud till arrendatorn,
dock med vissa undantag. Enligt 5 § 3 st.4 pkt lagen om arrendatorers ritt att forvirva
arrendestéllet (1985:658) behdver inte hembud ldmnas pa sadana kop som gors av kommuner.
Detta leder till att kop som kommunerna gor via forkopslagen gar fore arrendatorernas
forkopsritt. Fastighetsdgaren bor forst kontrollera ifall kommunen é&r intresserad av att
utnyttja sin forkopsritt innan han ldmnar hembudet till arrendatorn.

2.2.5Lag (1916:156) om vissa inskrankningar i ratten att férvarva fast egendom
m.m.

Lagen (1916:156) om vissa inskrdnkningar i ritten att forvirva fast egendom m.m. innebar att
kop gjorda av utldindska medborgare eller utldndska juridiska personer var tillstandspliktiga.
Tillstandplikt krdvdes dven om svenska juridiska personer forviarvade och utlindska
medborgare hade ett betydande inflytande. Fragan om tillstaind prévades av Kungl. Maj:t eller
av lansstyrelserna. Efter forkopslagens inforande gjordes dock tillstindprovningen forst efter
att kommunen beslutat i forkopsfragan.”' Lagens huvudidé med tillstindsprovning for

850U 1966:23 s. 93

1 Carlen, Ola m.fl. 1989, s. 7
2 prop. 1967:90 5.28

I Ibid s.158
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utlindska medborgares fastighetsforvirv fanns kvar, dock i reviderade lagstiftningar dnda
fram tills den 1 januari ar 2000.%

2 Lag (1999:846) om upphévande av lagen (1992:1368) om tillstind till vissa forvarv av fast egendom
23
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3. Bakgrund och motiv till fork6pslagen

Da ingen tidigare reform lyckats & bukt med markvérdeproblematiken tillsattes ar 1963 en
markvardekommitté av Kungl. Maj:t. Syftet med denna kommitté var att utreda vilka atgérder
forutom expropriation som kunde tillimpas for att bromsa prisstegringen samt hindra
ofdrtjanta markvirdevinster.”> Resultatet av denna utredning presenterades i SOU 1966:23,
dven kallad "Markfragan”, och dess resultat ledde s& sméningom fram till att den kommunala
forkopslagen infordes. I detta kapitel kommer bakgrunden och motiven till forkopslagen att
beskrivas.

3.1 Markbehov och ¢kad efterfragan

Sedan industrialismens intag pa 1800-talet har Sveriges befolkning 6kat, framforallt 1
stdderna. Folkméngden i stdderna visas i figur 1. Fran 1900 till 1950 hade de flesta av de tjugo
storsta stdderna tre- eller fyrdubblat sin befolkning och Sverige hade nu fler invénare i
stiderna &n pa landsbygden.?* Mellan 1945-1960 okade stadernas folkméingd med cirka 1,5
miljon invanare och enligt prognoserna berdknades Sveriges befolkning 6ka med minst en
miljon invanare under de foljande 20 dren.”
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Figur 1: Stidernas folkmingd mellan ar 1850 och 1950°°

Den 6kade inflyttningen till stiderna stdllde krav pd nya bostider, nya offentliga inrdttningar
och 6kad infrastrukturbebyggelse. Dessutom forédndrades kraven bade pa bostidder och for
kommersiella lokaler. Folk ville bo storre och bekvdmare, antingen i storre ligenheter med
mojlighet till garage eller i smahus med trddgard. Den 6kade urbaniseringen ledde till att folk
gérna ville skaffa sig fritidshus och 1962 ars fritidsutredning uppskattade att antalet fritidshus
skulle 6ka med 300 000 inom en femarsperiod. P4 den kommersiella sidan 6kades kraven pa
utrymme for kontors-, industri- och affarsfastigheter, bade avseende byggnadsyta och
parkering2s7yta. Vidare 6kades kraven pé rekreationsomraden sdsom parker och 6ppna platser i
staderna.

280U 1966:23 5. 7

24 Holmstréom, Barry, 1988, s. 4
'S0U 1966:23 s. 69

26 Holmstréom, Barry, 1988, s. 4
27S0U 1966:23 s. 70
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Detta ledde till att efterfrdgan péd mark 6kade, bade i stiderna for att trygga utbyggnaden men
dven mark for fritidséndamal i glesbygden. Dessutom pekade de ekonomiska prognoserna pa
en fortsatt god tillvéaxt vilket talade for att efterfragan pa mark skulle 6ka de ndrmaste
decennierna.”® Vidare radde det stor bostadsbrist i stiderna och bostadsbristen var en mycket
viktig politisk fraga och socialdemokraterna vann valet &r 1964 med 16ften om att bygga en
miljon bostéder pa tio ar. Det sa kallade miljonprogrammet startade ar 1965 och innebar att
100 000 bostédder skulle byggas per ar under 10 ar. Detta resulterade i att efterfraganstrycket
pa mark ytterligare spaddes pa.”’

3.2 Prisutvecklingen, markutbudet och konkurrensen om marken

Markvirdekommittén konstaterade i sin rapport "Markfragan” att prisutvecklingen pé jord-
och skogsbruksbruksfastigheter samt bebyggda fastigheter i stiderna varit méattlig under de
senaste 10 dren. Kommittén konstaterade dven att obebyggd och glesbebyggd mark i
stddernas nérhet, mark i1 nérheten av fritidshusomraden samt fastigheter bebyggda med
saneringsmogna hus i titorterna haft en stark prisutveckling.™

3.2.1 Fastighetens varde

For att kunna forutséiga priset pa en fastighet maste vardet pa fastigheten uppskattas.
Fastigheter har speciella egenskaper som skiljer dem fran andra varor. Fastigheter dr unika
eftersom det inte finns tva fastigheter med samma lége och ldget gér inte att forandra.
Fastigheter ar eviga eftersom de inte forslits och dessutom ar de en kapitalintensiv investering
dédr man oftast inte har fullstdndig information innan ett kdp. Virdet pa en fastighet kan ségas
vara en funktion av alla de nyttor fastigheten véintas generera och dessa nyttor skiljer sig
mellan olika innehavare. Vérdet skiljer sig beroende pa om fastighetsdgaren &r 1 en
overlatelsesituation eller en innehavarsituation. Vid en overlatelsesituation dr vérdet det pris
som marknaden med hogst sannolikhet dr villig att betala, det vill séga marknadsvérdet. Vid
en innehavssituation bestims vérdet av nuvérdet pa forvantade framtida nyttor och
avkastningar. Da avkastningsvérdet dr olika for olika intressenter skapar detta mojligheter for
fastighetstransaktioner. Detta eftersom den som vérderar nyttorna med en fastighet hogst kan
betala ett pris som &dr hogre dn innehavarens individuella virde och denna ar da benigen att
silja for att maximera sin nytta.”’ Nér ménga intressenter ser hoga avkastningsvirden pa
fastigheter leder detta dérfor till en stark prisutveckling pa dessa.

3.2.2 Konkurrensen om marken

Den starka prisutvecklingen berodde pé att det var stor konkurrens om marken samtidigt som
utbudet var begrinsat. Priset pa en vara balanseras i en jamvikt mellan utbud och efterfragan.
Nir efterfragan pd en vara okar, som den gjorde pa mark under 1960-talet, leder detta till en
utbudsbrist eftersom manga efterfragar varan till ett visst pris. Detta leder till att priset pa
varan Okar sé att utbudet matchar efterfragan eftersom alla inte dr beredda att betala det hogre
priset och en ny prisjimvikt uppstar.>* De som konkurrerade om marken var frimst
kommunerna, byggbolagen, enskilda och andra spekulanter.

2S0U 1966:23 s. 71
PVedung, Evert, 1993, s. 70
3'S0U 1966:23 s. 66

31 LMV-Rapport 2004:3, s.2 ff
32 Eklund, Klas, 2004, s. 63 ff
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3.2.3 Kommunernas motiv till agande av mark

Kommunernas framsta mél med att kopa upp mark var att trygga den framtida utbyggnaden.
Det ansags politiskt viktigt att kommunerna forde en aktiv markpolitik och férviarvade mark
langsiktigt for att dérefter upplata denna med tomtratt eller vidareforsélja marken till
byggherrar.” Det mest fordelaktiga for kommunerna var att forvirva ramark, planligga denna
och dérefter vidareforsilja den. Anledningarna till detta var att kommunen fick hela den
markvirdestegrig som planliggningen medforde samt att pa sa séitt kunde kommunen genom
avtal medverka till att byggnation kom till stand.* I figur 2 illustreras virdeutvecklingen pa
mark och varfor det ddrmed &r mest fordelaktigt for kommunerna att d4ga den mark de
planldgger.

Viirde Bebyggd
tomt

Fardig
tomtmark

Ra
tomtmark

Pagaende
markanvandnin

» Tid

@ @ &
S & SF
S &
N & {0
Atz R N

Figur 2: Markvirdeutvecklingen pé jord- och skogsbruksmark fran dess ursprungliga anvéndning till att
detaljplan vunnit laga kraft och tomten bebyggts.”

Planldggning av mark som tillhérde byggherrar ansags inte lika effektivt da dessa kanske inte
genomforde byggnationen i den takt som kommunen 6nskade vilket ledde till att kommunen
inte utvecklades sdsom Onskat. En annan bidragande orsak till prisutvecklingen pé planlagd
men obebyggd mark var att kommunerna inte hade tillrdcklig planberedskap. Detta orsakade
en utbudsbrist pé planlagd bebyggbar mark.*

3.2.4 Byggbolagens motiv till &gande av mark

Byggbolagens framsta mél med ett omfattande markinnehav och ett aktivt inkdop av mark var
att trygga den framtida verksamheten da planering av nya byggprojekt tar tid. Om
byggbolagen kopte marken 1 ett tidigt skede och dérefter initierade planldggning blev vinsten
storre, sédrskilt da det radde stor efterfragan pa bostdder. Vidare kunde stora vinster goras pa
att 4ga marken 1 spekulationssyfte dd konkurrensen om marken var stor och genom ett stort
markinnehav inom en viss titort kunde byggbolagen tringa undan andra bolag frén den lokala
marknaden.®’

33 Vedung, Evert, 1993, s. 46

** Ibid s. 68

3 Kalbro, Thomas, 2002, s. 111
3 Prop. 1967:90 s. 19

780U 1966:23 5. 71
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3.2.5 Enskildas motiv till agande av mark

De enskildas intresse med att 4ga mark ar framst att tillgodose det egna behovet av boende
eller att tillgodogora sig den avkastning som marken kan ge i form av jord och skogsbruk. Nér
sedan forvintningar om dndrad anvdndning av marken blir aktuella kommer vérdet pd marken
att stiga. Vérdet pd marken for den enskilde beror frimst pa den nytta denne anser sig ha av
marken. For att sdlja maste markégaren fa ett pris som minst motsvarar den avkastning och
den nytta han anser sig ha av marken.*®

Som tidigare ndmnts i avsnitt 2.1.4 fanns en realisationsvinstskatt som verkade
utbudshdmnande. Detta eftersom den innebar att markdgare skulle erldgga skatt pa vinst vid
fastighetsforsiljningar om de gt fastigheten i mindre 4n 10 ar.*® Vidare kunde fastighetsigare
aldggas skatt om de ansags bedriva tomtstyckningsverksamhet, en slags form av yrkesméssig
tomtforsdljning, trots att fastighetségaren hade sin huvudsakliga férsorjning av annan
verksamhet.* Tomtstyckningsverksamhet anségs foreligga nir ndgon silde fastigheter
regelbundet med avsikt att gd med vinst utan att ha nedlagt ndgon storre arbetsinsats. Det
radde dock stor osdkerhet om nédr det skulle anses regelbundet, bdde avseende antalet
forsdljningar och tidsintervallet mellan dessa. Ofta var det dgare till lantbruksfastigheter 1
tatorternas nérhet dér det avstyckades fastigheter som ansags gora det i vinstsyfte. Vidare
gillde regeln dven om fastighetsdgaren salde till kommunen. Hade en fastighetsdgare
avstyckat flera mindre tomter under en ldngre period och dérefter salt hela eller stora delar av
fastigheten till kommunen kunde denna forsédljning vara avgdrande for att forsdljningarna
skulle rdknas som tomtstyckningsverksamhet. Markégarna var medvetna om detta och
antingen ledde det till att de végrade sélja till kommunen eller att de krédvde ett hogre pris som
skulle kompensera skattebortfallet.*!

3.2.6 Markspekulation

En ytterligare konkurrenspadrivande och utbudshamnade faktor var att fast egendom anvénts
som spekulationsobjekt, bdde for lang och kortsiktig kapitalplacering. De kortsiktiga
placeringarna grundade sig framst pé forvarv av attraktiv mark i hopp om att kort darpa silja
den till ett hogre pris. Fast egendom ldmpade sig sérskilt vil for langsiktig kapitalplacering pa
grund av reavinstreglerna. Vidare ansdgs markinnehav vara en inflationsskyddad investering
da viardestegringen pa marken oftast var hogre an inflationen och inflationen medforde att
lanens realvdrde minskade. Dessutom berdknades arv- och gévoskatt pa fastigheternas
taxeringsvérde vilket gjorde det forménligt att Gverfora kapital pé detta sitt da
marknadsvirdet ofta var hogre 4n taxeringsvirdet.*

3.3 Varfor behovdes en forképslag?

Problemet med ofortjdnta markvardestegringar var som tidigare ndmnts mycket
uppmadrksammat i politiken. Den 6kade konkurrensen om marken spddde pa problemet vilket
talade for att reformer behdvde inféras. 1963 &rs markviardekommitté kom fram till att det inte
gar att 16sa problemet med en reform men det gir dock att dimpa prisutvecklingen samtidigt
som samhillet ges del i markvirdestegringen.” Efter markvirdekommitténs forslag infordes

3% Kalbro, Thomas, 2002, s. 110
39 Holmstrém, Barry, 1988, s. 46
050U 1966:23 5. 241

“bid s. 75

“1bid s. 72

* Prop. 1967:90 s. 15
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en kommunal forkdpslag och det gjordes fordndringar inom tomtréttslagstiftningen,
realisationsvinstbeskattningen och den statliga utldningen till kommunerna.

Tomtréttsreglerna forandrades som tidigare ndmnts 1 avsnitt 2.1.1, s att perioden for
omforhandlingar av tomtréttsavgélden forkortades till vart 10:e &r.
Realisationsvinstbeskattningen éndrades sa att skattefriheten vid innehav av fastigheter 6ver
10 &r togs bort vilket ledde till samma skatteregler oberoende av hur linge man dgt
fastigheten.

3.3.1 Langsiktig aktiv kommunal markpolitik

Ett mycket viktigt motiv till forkopslagen var att ge kommunerna ett instrument med vilket de
kunde fora en aktiv 1dngsiktig markpolitik. 1963 &rs markpolitiska utredning konstaterade i
sin rapport ’Kommunal markpolitik™ att framhallningen for kommunernas markfoérvarv borde
vara cirka 10 ar fOr att kunna styra den framtida utbyggnaden ordentligt. En annan anledning
till att fora en sadan langsiktig markpolitik var att kommunerna 1 sé fall aktivt kunde
forhandla med fastighetsdgare innan forvantningsvirden uppstod. De framholl ocksé att det
var viktigt att kommunerna inte bara d4gde mark som skulle nyexploateras i ytterkanten av
tatorterna utan de ansdg dven att kommunerna skulle féra en aktiv markpolitik inom
tatorterna. Kommunerna skulle forvirva centrala fastigheter for att kunna anpassa
infrastrukturen till nya funktioner och de skulle forvérva dldre bostadsbebyggelse for att
kunna fornya denna.**

3.3.2 Forkopslagen underlattar planlaggning

Genom det kommunala planmonopolet kan kommunerna bestimma hur och var utvecklingen
av tatbebyggelse skulle ske. Dock hade kommunerna, som tidigare ndmnts, en délig
planberedskap. Darfor skulle ett 6kat 4gande av mark underldtta den framtida planldggningen
och med en bittre planberedskap skulle konkurrensen och ddrmed priset pé planlagd mark
dimpas.*” En dnnu viktigare orsak for kommunerna att iga marken som skulle planliggas var
att kommunerna dé fick hela den vérdestegring som planldggningen medforde. Eftersom
kommunerna sjdlva skapade denna virdestegring ansags det ofortjint om nagon annan an
kommunen skulle erhélla denna.*® Ytterligare en fordel med att kommunerna dgde den mark
som planlades var att de kunde férdela den mellan olika byggherrar sa ett optimalt byggande
kom till stdnd. En forutsittning for detta var dock att fordelningen gjordes rittvist,
kontinuerligt och 1 god tid eftersom byggbolagens behov av ett stort eget markinnehav da
skulle minska.*’

3.3.3 Forhindra att monopolsituationer uppstar

Marknaden for fast egendom kan inte jimforas med andra marknader eftersom mark &r en
andlig resurs. Vidare ér fordndringar av markanvéndningen oftast langsamma. De
fastighetsidgare som dgde mark som behovdes for samhéllsutbyggnaden hade ndrmast en
monopolstillning eftersom det rddde brist pa sédan mark.*® Detta ledde till att utbudet
hdmmades och att de som ville forvirva sdidan mark fick betala ett hogre pris. Staten ogillade

*“SOU 1964:42 5. 39 ff
* Prop. 1967:90 s. 19
* bid s. 25

7S0U 1966:23 s. 84
®S0U 1964:42 5. 32
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att monopolforhéllande pa mark uppstod vilket var ytterligare en anledning till att
kommunerna skulle féra en mer langsiktig markpolitik.*

De fastighetsdgare som dgde eftertraktad mark hade en mycket stark féorhandlingsposition mot
kommunen d4 kommunens enda alternativ vid sidan om en frivillig verlatelse var att
expropriera marken. En kommunal forkopsratt pdverkade inte fastighetsédgarens position nir
vél en sddan monopolsituation uppstétt utan syftade i forsta hand till att ge kommunerna
mojlighet att forhindra att monopolsituationer uppstar. Den allménna politiska uppfattningen
var att kommunernas markforvérv i1 forsta hand skulle ske genom frivilliga Gverlatelser
eftersom siljaren d4 hade stora méjligheter att bestimma villkoren for forséljningen.”® Dock
var inte alla markédgare intresserade av att silja mark till kommunen eller sé forsokte de trissa
upp priset eftersom kommunens enda mojlighet annars var att expropriera. Expropriation var
(och dr fortfarande) en dyr och tidskrdvande process vilket innebar att den var oldmplig om
marken Onskades bebyggas inom kort tid. Vidare &r expropriation ett starkt ingrepp i den
privata dganderitten d& markédgaren varken har en chans att paverka tidpunkten eller priset.
Forkopsritten skulle dérfor vara ett smidigt instrument 1 den kommunala markpolitiken
eftersom den var ett mellanting till frivilliga forvirv och expropriation, bade i tidsatgdng och
som ingrepp 1 dganderitten, se figur 3. Markédgaren bestimmer sjdlv vid vilken tidpunkt, till
vilket pris och till vilka &vriga villkor han vill sdlja marken. Det enda som fordndras ér att
kommunen Svertar koparrollen.”’

VN

Expropriation

Tid

Forksp

Vanligt kop

v

Tvangsingrepp

Figur 3: Schematisk bild 6ver hur forkopet forhéller sig till vanligt kdp och expropriation avseende tidsfaktorn
och storleken pa tvangsingreppet i dganderétten.

Forkopet drabbar visserligen den tilltdnkte kdparen eftersom denne lagt ner tid och planering
pa forvirvet men nyttan for samhéllet ansags overstiga koparens forlust. Dessutom fanns
risken att om inte forkopsmajligheten funnits kunde en kdpare senare drabbas av
expropriation och det anségs da lindrigare mot denne om kommunen forkopt.”> Fordelen for
kommunen med forkdp jimtemot expropriation dr att sa ldnge forkopsfragan inte bestrids
behdvs inga tillstand for utdvandet, vilket alltid krivs vid expropriation.”

*SOU 1966:23 s. 76 och prop. 1967:90 s. 20
%9'SOU 1966:23 s. 106 och prop. 1967:90 5.33
31 Prop. 1967:90 s. 42

2 Ibid s. 34

53 Hornsved, Guldner, 1998, s. 51
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3.3.4 Oka kommunernas kannedom om fastighetséverlatelser i kommunen

Ett annat viktigt syfte med forkopslagen var att kommunerna nu skulle fa kinnedom om en
méngd fastighetsoverlatelser som skulle ske i kommunen. Manga fastighetsaffarer avslutades
forr utan att kommunen fick mojlighet att ingé 1 forhandlingarna. Departementschefen anférde
i propositionen till forkopslagen att ”Kommunerna kan genom forképsinstitutet fa information
pa ett mycket tidigt stadium om forsaljningar av sddan mark som kan komma i fraga for
tatbebyggelse. I anslutning hartill kan kommunerna i god tid 6vervaga det framtida
markbehovet. Betydelsen av att kommunerna lagger ett langsiktigt perspektiv pa
markforvarvspolitiken har understrukits fran manga hall. Det kan ifran denna utgangspunkt
enligt min mening ifragasattas om inte forkdpsinstitutet kan fa sin storsta betydelse genom att
tjana som informationskalla i kommunernas strévan att fora en framsynt
markférvarvspolitik”.>* Genom forkopslagen infordes inte bara en méjlighet for kommunerna
att forkopa utan de gavs dven mojligheten att forhandla direkt med en séljbendgen markagare
eftersom kommunen nu fick information om vem som var villig att sdlja. Detta ansdgs kunna
leda till att fler frivilliga 6verlételser kom till stdnd.

3.3.5 Forkopet minskar konkurrensen om marken

Genom att fa battre mdjligheter att forviarva mark 14ngsiktigt kunde kommunerna framstilla
planer snabbare vilket skulle dimpa efterfrdgan och dédrmed priset pa planlagd mark. Vidare
skulle kommunens konkurrens med byggbolagen angaende langsiktiga markforvéarv minska
om kommunen istéllet tillhandaholl byggklar mark. Detta skulle innebéra att priset pa mark
blev lidgre vilket dven skulle gynna byggbolagen. Forkopet skulle dven verka himmande mot
enskildas forvirv av for kommunen intressant mark, dessutom skulle lagen innebéra att
markspekulationen minskade.”

Béde 1963 ars markutredning och 1963 ars markvirdekommitté anség att kommunerna i 6kad
grad skulle nyttja tomtrittsinstitutet i sin aktivare markpolitik. Departementschefen delade
denna uppfattning i propositionen till forkdpslagen dér han menade att tomtrittens syfte att
behalla markvirdestegringen hos samhillet var mer aktuellt 4n nigonsin.’® Ytterligare en
fordel med ett kat nyttjande av tomtrétten var att det forenklade framtida
samhillsforandringar eftersom mycket mark déa dgs av kommunen. Vidare kunde ett 6kat
nyttjande av tomtritten for bostadsdndamal verka prisddmpande pé sddan mark, eftersom folk
i forsta hand skulle nyttja dessa istéllet for att forvirva mark for bostadsdndamal.”’

3.3.6 Statliga lan

En forutsittning for att kommunerna skulle kunna fora en aktivare markpolitik med fler
forvérv och 6kade upplatelser av tomtrétt var att de kunde finansiera forvirven. Statliga lan
for kommunala markforvérv skulle provas av Kungl. Maj:t och de hade en amorteringstid pé
maximalt 30 4r. Aterbetalningsvillkoren ledde till att kommunerna ofta fick anvinda
skattemedel for att amortera pa lanen vilket manga kommuner ogillade. Detta eftersom
avgilderna for tomtrétterna inte tickte amorteringarna och de kostnader kommunen lagt ner
for att iordningstélla marken pé 30 érs sikt.”® Dessa problem papekades av markutredningen
och ledde till starten pa 1965 ars ldneprogram for kommunal tomtréttsupplatelse och 1968 ars

4 Prop. 1967:90 s. 42

> Prop. 1967:90 s. 35 och SOU 1966:23 s. 80
% Prop. 1967:90 s. 115

7SOU 1966:23 5. 193

3% Prop. 1967:90 s. 21
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lanefond for kommunala markf{orvarv. Kravet {or att f ldna pengar genom laneprogrammet
var att marken skulle upplatas med tomtritt for bostadsandamal eller upprustning av byggnad
med samma d@ndamaél. Kraven som stélldes for att f4 lana pengar ur l&nefonden var
likalydande med de &ndamal som kriavdes for att kommunen skulle fa forkopa mark. Dessa
reformer medgav béttre mojligheter for kommuner att lana pengar med fordelaktiga villkor till
en aktivare markpolitik.”

3.4 Kritik mot forképslagen vid dess inforande

Det framfordes dock en del kritik mot forkdpslagen och dess verkningar. Dessa framfordes
bade av deltagare av 1963 ars markvardekommitté och av olika organisationer som ldmnat
remissyttrande 1 propositionen till forkdpslagen. Dock ansdg departementschefen och
huvuddelen av markvardekommittén samt flertalet organisationer som ldmnat remissyttrande
kring forkopslagen att behovet och nyttorna med lagen 6vervidgde de oldgenheter den
medforde.

3.4.1 FOrkop leder till hogre priser

Det fanns de som menade att forkopsrétten inte skulle leda till en ddmpning av markpriserna
utan snarare en hdjning. De menade att forkopsrétten skulle begriansa utbudet sd mycket att
det skulle leda till att de fastigheter som vél saldes skulle ha ett sa hogt pris att kommunen
inte skulle ha mojlighet att forkopa. Vidare skulle det leda till en stark prisuppgéng for
fastigheter som ligger i omraden dér det inte dr intressant for kommunen att forkopa eller som
ligger i en nirliggande kommun som sillan nyttjar forkdpsmdjligheten.®® Den enda
begrinsning som forkopen skulle ha for utbudet och efterfragan ar for fastigheter som kops av
enskilda eller mindre bolag. Kritikerna menade vidare att de stora byggforetagen dven i
fortsdttningen skulle kopa upp stora omraden rdmark i konkurrens med kommunen trots att
risken for forkop fanns. D4 ramarkskostnaden ér en relativt liten post i forhallande till 6vriga
kostnader 1 byggprocessen hade foretagen goda mdjligheter att betala priser som kommunen
inte skulle kunna betala och dessa 6kade kostnader skulle 1 slutindan drabba
bostadskonsumenterna.®'

3.4.2 Forkopets utformning leder till brist i rattssakerhet

Det framholls dven kritik mot att forkdpet innebar en brist 1 rittsdkerheten eftersom
kommunerna blev beslutande myndighet i d&renden dér kommunen sjélv var en
initiativtagande part. Forkopets giltighet provas endast av opartisk myndighet nér de bestrids.
De som framforde denna kritik menade att en opartisk myndighet borde godkinna alla forkop
till exempel expropriationsdomstol eller ldnsstyrelse. Vidare kritiserades att kommunernas
beslutsmojlighet endast begrénsades av 3 § KL dér det stod att kommunerna skulle varda sina
egna angeldgenheter. Vad som var egna angeldgenheter ansags vara ett for brett begrepp som
gav mojligheter till alltfor vida tolkningar som dessutom skulle godtas om ingen klagade.
Vidare menades att grunderna for forkop skulle knytas till expropriationsgrunderna for att pa
s& sitt fa en mer precis grund och en 6kad allmén forstielse.*

59 Bostadsstyrelsen, 1980, s. 36 ff
5 prop. 1967:90 s.35

51 1bid s.41

280U 1966:23 s. 323 ff
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3.4.3 Stora olagenheter for koparen

Kritik riktades dven mot att forkopsritten skulle innebéra ett for stort ingrepp mot képaren
samt att den kunde bromsa fastighetsmarknaden. Detta eftersom kommuner kunde vélja att
ofta ga in och forkdpa 1 sddana affarer dar koparen lyckats forhandla fram ett fordelaktigt pris
i forhéllande till marknadsviardet. Om kommunerna konsekvent gjorde detta togs koparens
incitament att gora bra affarer bort da denne 1 stort sett utfort gratisarbete &t kommunerna.
Endast genom att infora hardare krav for att fa forkopa skulle denna osikerhet tas bort.*
Vidare ansag vissa kritiker att koparen skulle vara i1 sdmre stdllning vid forkép dn om
kommunen exproprierat. Vid ett forvirv har kdparen oftast végt olika forvarvsmojligheter mot
varandra och utnyttjar kommunen forkopsrétten mister koparen majligheten att géra det basta
kopet utan att fa nagon erséttning for det. Vid en expropriation skulle markégaren i alla fall
hallas i ssmma ekonomiska stéllning som om ingen expropriation genomforts.**

3.4.4 FOorkopsinstitutet, en administrativt tung post

Det framfordes dven asikter om att forkopsinstitutet skulle komma att medféra mycket
administrativt arbete frdn kommunerna och dven en del for inskrivningsmyndigheterna. For
att minska detta arbete fanns forslag om att inféra mojligheter for kommunerna att avsta fran
forkopsritten, genom sikallade generella avstienden.® Generella avstienden och forslagen
kring dessa kommer att behandlas mer ingadende senare i rapporten.

Det fanns dven de som menade att forkopsmojligheten och den administrativa provningen av
varje dverlatelse som skulle goras av kommunen skulle paverka fastighetsmarknaden och
medfora oldgenheter for framst koparen. Koparen far en osdkerhet som gor att han svérare kan
planera avveckling, flytt och uppstart av verksamhet. Vidare kan inte kdparen pantsitta
fastigheten forrin frigan om forkdp avgjorts och lagfart erhallits.®® Fastighetsmarknaden
skulle kunna péverkas genom att kopen gick trogare att genomfora och det blev en dkad
osdkerhet kring dessa. Det fanns dock de som menade att detta snarast var en positiv foljd da
detta kylde ner omsittningen och motverkade spekulation.®’

%'SOU 1966:23 s. 328
5 Prop. 1967:90 5.39
5 Ibid .40

5 Ibid 90 .40

7S0U 1966:23 5.112
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4. Forkopslagens uppbyggnad och tillampning

Den kommunala forkopsrétten innebér enligt 5 § 1 st. FL att kommunen har mojlighet forkopa
den fasta egendom som forvérvats av en kopare. Kommunen trader in 1 koparens stille och
overtar koparens forpliktelser i1 det uppréttade avtalet mellan sdljaren och den ursprungliga
koparen. Det ér inte enbart kop av fastigheter med dganderédtt som berdrs av forkdpslagen utan
dven fastigheter upplétna med tomtrétt kan forkdpas enligt 1 § 2 st. FL.

4.1 Forkopsgrunder

Den fasta egendom dar kommunen kan utnyttja sin forkopsrétt finns angiveni 1 § FL 1 fem
punkter.

1. fast egendom som med hansyn till den framtida utvecklingen kravs for tatbebyggelse
eller darmed sammanhangande anordning

Punkten ar identisk med 2 kap. 1 st. 1 § ExprL. Den innebér att kommunen kan anvénda sig
av forkopslagen for att kopa mark som i framtiden kan bli aktuell for exploatering. Sa ldnge
forkopsrétten inte bestrids behdver kommunen inte kunna visa att marken behovs for framtida
utbyggnad. Bestrids beslutet médste kommunen gora sannolikt att marken uppfyller &ndamélet
genom att visa att omradet dr planlagt for tatbebyggelse. Det ricker att kommunen kan
hénvisa till en upprittad plan eller att arbete med att ta fram en detaljplan 6ver omradet
pagar.®® Omradet behdver inte vara planlagt utan det kan ricka med att kommunen kan géra
sannolikt att marken behdvs for framtida utveckling genom befolkningsprognoser eller visa
att de har intentioner att utveckla omrédet.®” Kommunen kan dock inte utnyttja forkdpsratten
for att de vill utdva samma dndamal som fastigheten nyttjas péd idag. For att forkopsritten
skall vara tillamplig maste det vara planerat en dndrad markanvindning. Kommunen kan
alltsa inte forkopa en industrifastighet for att fortsatta utnyttja den for industriandamal utan
forkopet skall grundas pé att det skall ske en dndrad markanvindning.”

2. fast egendom som behdver rustas upp eller som behéver byggas om for att tillgodose
bostadsforsorjningen eller nagot andamal som anknyter till den

For att forkop ska fa ske enligt denna punkt krédvs att ndgon form av saneringsverksamhet
foreligger. Kommunen har mojlighet att forkopa alla slags fastigheter som dr 1 behov av
saneringsatgirder. Det anses inte vara ett giltigt skél att forkopa bara for att utdva normala
underhallsitgdrderna utan byggnaden pa fastigheten ska vara i behov av en betydande
upprustning. Nar kommunen forkdper med denna punkt som grund dr de inte skyldiga att
rusta upp byggnaderna till béttre eller ursprungligt skick utan kommunen kan besluta att riva
byggnaden och éndra anvdndningen pa fastigheten. Nér det géller ombyggnad for att
tillgodose bostadsforsorjningen har forkop for att dndra lagenhetsindelningen 1 byggnaden
inte alltid godkénts av regeringen. Med ombyggnad menade lagstiftaren mer att
handikappanpassa och utdka tillgdngligheten for dldre. Det innebédr dven att komplettera
omrddet med lekplatser, daghem eller andra anordningar som behdvs for gemensamma
andamal.”’

68 Grauers, Folke, 2001, s. 278

69 Gullnas, Larsson, 1970, s. 26 £
" Prop. 1967:90 s. 77

"' Prop. 1983/84:141s. 12 f
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3. fast egendom som behdvs for att tillgodose ett vasentligt behov av mark eller
anlaggning for idrott eller friluftsliv

Kommunen kan forkopa fastigheter som behovs for det allmédnna friluftslivet. Kommunen kan
dock inte forkdpa fastigheter bara for att de ligger inom omraden som dr av nationell
betydelse, det vill sdga nationalparker, naturreservat och naturminnen, utan for att forkop skall
kunna ske méste omrddet behovas for friluftslivet. Kommunen méste dven visa att kommunen
ar den basta markdgaren for att friluftsindamalet skall uppnés. Denna punkt sammanfaller
delvis med 1 § 1 pkt. FL men dr mer inriktad pa fritids- och rekreationsdndamal som inte
enbart kommer kommunens egna invanare tillgodo utan den &r i huvudsak till for att sdkra
riksintressen.

4. fast egendom med byggnad som bér bevaras darfor att den ar vardefull fran
kulturhistorisk eller miljomassig synpunkt

Kommunerna kan enligt 2 kap. 8 § ExprL expropriera for att bevara historiskt eller
kulturhistoriskt marklig bebyggelse eller mirklig fast fornlamning eller bereda erforderligt
utrymme ddromkring. Punkten avser likt ndgra av de tidigare punkterna vara ett komplement
till expropriationslagen. Anser kommunen att en byggnad ar kulturhistoriskt eller
miljoméssigt viardefull bor detta framgd av en kommunal handling, exempelvis i en
kommunal 6versiktshandling eller i ett bevarandeprogram. Det har ingen betydelse om den
ursprungliga koparen tinkt bevara byggnadens virden, kommunen har alltid forkopsritt.”

5. fast egendom som ar bebyggd med hus som behdver anvandas som bostad for
permanent bruk och som &r belagen inom ett omrade dar det rader en avsevéard
efterfragan pa fritidsbostader

De kommuner som berdrs av denna punkt dr de dér efterfragan pa fritidsbostidder ar hog.
Fragan om kommunen ska fé utnyttja sin forkopsritt beror pé fastighetens anvindningssatt
och typkod. Anvindningssittet bedoms i osikra fall av inskrivningsmyndigheten.” I de fall
kommunen misstidnker att koparen har for avsikt nyttja en fastighet avsedd for aretruntboende
som fritidsbostad kan kommunen kréva kdparen att bevisa att han har for avsikt att nyttja
fastigheten som permanentbostad.”” Kommunerna som berors finns angivna i en bilaga till
forkopslagen. Narmare foreskrifter om omradena inom respektive kommun finns som bilaga
till forkopskungorelsen.

4.2 Flera fastigheter

Séljs flera fastigheter i ett paket och kommunen ar intresserad av att utnyttja sin forkopsrétt pa
nagon eller ndgra av de 1 paketet ingaende fastigheterna dr kommunen tvungen att forkopa
samtliga. Det krivs att minst en av fastigheterna uppfyller forkdpskraven for att forkop skall
kunna ske. Oftast 4r kommunen inte intresserad av samtliga fastigheterna utan enbart delar av
paketet. Kommunen kan dé ta upp fragan till forhandling med kdparen for att undersdka om
det finns en mgjlighet att undvara dessa fran forvéarvet. Kan ingen uppgorelse traffas far

2 Prop. 1983/84:141s. 14 f

" Ibid s. 16

74 Hornsved, Guldner, 1998, s. 51
> Prop. 1983/84:141 s. 21
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kommunen om de har ekonomisk mdjlighet forkdpa samtliga fastigheter och sedan silja
fastigheterna som inte r av intresse. ®

4.3 FOorkop utanfor den egna kommunen

Kommunerna &r enligt 2 § FL inte begrinsade av att utnyttja forkopsrétten till fastigheter
beldgna i den egna kommunen. I de fall den fasta egendomen som ingér i en dverlatelse som
kommunen forkoper helt eller delvis ligger inom annan kommun kravs dock att denna
kommun ger sitt godkénnande till forkopet. En fastighet som kommunen é&r intresserad av att
forviarva genom forkop kan ingd i ett paket av flera fastigheter som kan vara beldgna var som
helst i Sverige. Fastigheterna kan ligga i olika kommuner och ndgon annan kommun kan éven
vara intresserad av att utnyttja sin forkopsritt. Da uppstar en kommunal konflikt om vem som
ska fa utnyttja forkopsrétten. Problemet kan 16sas genom att en av kommunerna utovar
forkopsritten och sedan sdljer mark till den andra kommunen genom en vanlig forsiljning.
Skulle kommunerna inte komma &verens och ingen av kommunerna ger sitt godkédnnande till
forkop gar bada kommunerna miste om forkopet.”’

4.4 Hinder mot forkop

Kommunen kan utnyttja forkopslagen pa fastighetsoverlatelser som sker genom kop eller byte
men de har ingen mojlighet att forkdpa nér fastigheter Gverlats genom gava. Kommunen kan
inte heller utnyttja sin forkopsratt om overlatelsen sker som ett tillskott, utdelning eller
fusioneras till ett bolag enligt 14 kap. 1 och 2 §§ ABL.”®

Kommunen har trots detta inte mojlighet att forkdpa alla fastigheter med héansyn till vissa
allménna och enskilda intressen. De forsdljningar ddr kommunen inte har mojlighet att utova
sin forkopsratt anges 1 3 § FL. Forkop som strider mot dessa bestimmelser dr utan verkan.
Den kommunala forkopsritten kan inte utnyttjas nér:

1. forsaljningen endast avser fastighet, som har en agovidd understigande 3 000
kvadratmeter och ar bebyggd med friliggande smahus eller rad- eller kedjehus om
huset ar inréattat till permanent bostad eller bostad for fritidsandamal for hogst tva
familjer

Béda rekvisiten 1 punkten maste vara uppfyllda for att kommunen inte ska kunna utnyttja sin
forkopsrétt. Forkop kan alltsa ske pé en obebyggd fastighet med en areal understigande 3000
kvm och en bebyggd fastighet med areal 6verstigande 3000 kvm. Under denna punkt faller de
allra flesta sméhusfastigheter in, vilka kommunerna oftast inte har nagot intresse av att
forkopa. Kommuner har dock mdjlighet att forvérva fastigheter med saneringsbehov utan
hinder av denna bestimmelse. Tanken med bestimmelsen vid inférandet av lagen var att
minska antalet forkopsdrenden hos kommunen. Avser forsiljningen fler fastigheter méste
samtliga fastigheter ha en areal understigande 3000 kvm och vara bebyggda f6r att kommunen
inte ska kunna utdva sin forkopsritt. Nér forséljningen avser ett omrade eller en andel av en
fastighet dr det inte arealen pa omradet som har betydelse utan hela fastighetens areal. Detta
eftersom %tt man annars skulle kunna kringgd forkopslagen genom att sédlja en storre fastighet
1 andelar.

76 Hornsved, Guldner, 1998, s. 56
"7 Gullnis, Larsson, 1970, s. 30 f
78 Grauers, Folke, 2001, s. 279

7 Gullnas, Larsson, 1970, s. 32
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2. staten &r saljare
3. staten eller landstingskommunen &ar kopare

Kommunen har inte forkopsritt pa fast egendom dér staten &r sdljare. De har mojlighet att
forvirva pa vanligt sétt och ges en viss fortur vid statens forséljningar vilket enligt
departementschefen vid lagens tillkomst ansags racka. Kommunerna har inte heller mojlighet
att forkopa fastigheter som staten eller landstingskommunen forvéarvar. Kommunerna skall
ddrmed inte kunna forhindra staten eller landstingkommunen att férviarva mark for visst
dndamal som till exempel mark for flygplats eller fangelse.™

4. koparen ar saljarens make och ej heller om koparen eller, nar makar forvarvar
gemensamt, nagon av dem &r saljarens avkomling

For att kommunen inte skall kunna forkopa géller att séljarna verkligen har ingétt dktenskap.
Kommunen har forkdpsritt om forsédljningen sker mellan tvd sambor och om forséljningen
sker till en franskild make. Undantaget frn forkopsrétten giller endast i nedatstigande led
vilket innebér att om barn séljer till sina fordldrar har kommunen rétt att utnyttja sin
forkopsritt. En del sléktforsdljningar kan dock dndé undantas fran forkopsrétten genom den sa
kallade oskilighetsregeln i 9 § FL, se avsnitt 4.8.°'

5. forsaljningen sker pa exekutiv auktion

Kommunen har sjdlva mojlighet att medverka i1 den exekutiva auktionen och bjuda pa
fastigheten s hogt de onskar. Det anses oskiligt om kommunen hade haft mojlighet att tringa
sig fore inroparen efter avslutad budgivning. Dessutom skulle vetskapen om att forkop kan
ske kunna verka prisdimpande budgivningen.®

6. forsaljningen avser endast andel av fastighet samt kdparen redan &ager annan andel i
fastighet och denna andel forvarvats pa annat sétt an genom gava

Punkten blir tilldmplig nédr dgarforhallandet inom en fastighet dndras, exempelvis nér dgarna 1
ett dodsbo koper loss varandra. Hade inte kravet pa att forvérvet av tidigare andel skett pa
annat sitt 4n genom gava hade man kunnat komma runt forkopslagstiftningen genom att ge
bort en liten andel av en fastighet och sedan silja resterande.

4.5 Gangen i ett forkopsarende

For att kdparen av en fastighet som faller inom ramen f6r den kommunala forkopsratten skall
fa lagfart pa sitt forvérv maste kommunen ta beslut i forkdpsfragan. Kommunen maste alltsd
underrittas om att en dverlatelse skett. Kommunen kan underréttas av siljaren, koparen,
maéklare eller inskrivningsmyndigheten. Kommunerna har dérefter tre ménader pd sig att ta
stillning till om de vill utéva sin forkopsritt.*

Kopare och siljare kan forsoka komma runt forkdpslagen och mojligheten att kommunen ska
kunna utnyttja forkopsritten pa dverlatelsen. Parterna kan ha gjort detta genom att i

%0 Prop. 1967:90 s. 58, 82

8l Hornsved, Guldner, 1998, s. 55
52 Prop. 1967:90 s. 125

8 Grauers, Folke, 1983 s. 67
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kopeavtalet fort in en atergangsklausul som medfor att kopet skall atergd om kommunen
utnyttjar forkopsritten. Atergidngsklausuler av detta slag ér ogiltiga och saknar verkan
gentemot kommunen.™

45.1 Forhandsbesked

Agaren till en fastighet har enligt 4 § FL mojlighet att viinda sig till kommunen for att ta reda
pa om de ir intresserade av att utova forkopsrétten pa en tilltankt forsidljning. Lamnar
kommunen beskedet att de inte dr intresserade av att utnyttja forkdpsrétten dr kommunen
bunden av sitt beslut och har inte mojlighet att forkopa nar vél forsidljningen genomfors.
Kommunen ér dock inte tvungen att bestimma om de vill utnyttja forkopsritten vid denna
tidpunkt utan har mojlighet att vénta tills forséljningen genomfors. Siljaren behover inte nér
den underrittar kommunen om den tilltankta forséljningen ange kdpeskilling eller vilka andra
villkor som ingér i1 forsdljningen. I dagens utformning av lagen framgér inte hur lang tid
kommunen ar bunden av sitt nekande till forkopserbjudandet. I den ursprungliga lagtexten var
ett hembud giltigt 1 tva ar, nagot som togs bort ar 1979, se avsnitt 5.3. Informerar sdljaren om
villkoren och forséljningen sker pé bittre villkor &n kommunen erbjods har kommunen
majlighet att utnyttja sin forkopsritt eftersom forhallandena ér forandrade.®

4.5.2 Kommunens utnyttjande av forkopsratten

I de fall kommunen vill utnyttja forkopsratten skall kommunen enligt 7 § FL underritta
sdljare, kopare och inskrivningsmyndighet. Inskrivningsmyndigheten for da in en anteckning i
fastighetsregistret om att kommunen meddelat att de ar vill utova sin forkopsrétt. Nar
kommunen underrittar inskrivningsmyndigheten skall de kunna visa att berérda parter
underrittats om kommunens intentioner. For att kommunen skall anses ha fullgjort sina
ataganden betriffande underrittelse till berorda parter skall de enligt 15 § FL skickat
underrittelsen i rekommenderat brev till mottagarens adress.*

Avser forsdljningen flera fastigheter skall det antecknas pa alla berdrda fastigheter och alla
berérda kommuner skall underréttas. Skulle fastigheterna ligga inom olika
inskrivningsomraden maste kommunen dven underrétta alla berorda inskrivningsmyndigheter
for att kommunen skall anses ha uppfyllt sin underrittelseskyldighet. Har kommunen inte levt
upp tillggletta eller inte underréttat ndgon inblandad part kan det resultera i att forkop inte fér
utovas.

For att forkop skall kunna genomforas maste kommunen enligt 7 § 2 st. FL anméla detta
senast tre manader efter de blivit informerade om att ett forvarv gt rum. Kommunen kan bli
informerade pé olika sétt beroende péd vad forvirvet avser. Har koparen direkt sokt lagfart pa
forvarvet far kommunen informationen fran inskrivningsmyndigheten som i meddelandet till
kommunen bifogar styrkta kopehandlingar. Tremanaderstiden réknas dé fran
inskrivningsdagen och kdparen far i viantan pa kommunens beslut vilande lagfart enligt 20
kap. 7 § 12 pkt JB.%

Avser kopet ett forviarv som kréver forvérvstillstand enligt jordforvarvslagen soks detta
tillstdnd hos ldnsstyrelsen. Tremanaderstiden réknas 1 dessa fall fran den dag d& koparen

8 Grauers, Folke, 2001, s. 280

8 Hornsved, Guldner, 1998,s. 61

86 Gullnas, Larsson, 1970, s. 51

% Ibid s. 51

8 Hornsved, Guldner, 1998, s. 59 f
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begirde forvarvstillstdnd. Géller forvarvet hyresfastigheter skall kdpet anmaélas till kommunen
enligt 3 § 1 st. HyresfL. Tremanaderstiden riknas da fran den dag dd kommunen mottog
anmélan om forsdljningen. Det fjarde sittet for kommunen att fa reda pd att en forséljning
som kraver provning av kommunen dgt rum &r att séljaren, kdparen eller miklaren anméler
forvérvet till kommunen. I detta fall rdknas tremanaderstiden fran den dag d& kommunen
mottog anmaélan. For att treméinaderstiden skall borja 16pa 1 detta fall krévs att en kopia av
kopehandlingen var bifogad ansokan eller anméilan, skulle inte sd vara fallet riknas tiden forst
frén det att kommunen mottog en sddan handling. Har kommunen inte tagit beslut om att
utdva forkdpsritten inom tre manader frén att de underrittats 4r forkopsritten forlorad.®

Ska kommunen utdva sin forkopsritt dr det ett beslut som skall fattas av kommunfullméktige
eftersom enligt 3 kap. 9 § KL skall kommunfullméktige besluta i drenden av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt for kommunen”. Kommunfullméktige har mgjlighet
att genom delegation till kommunstyrelsen eller ndgon ndmnd delegera rétten att utfarda
negativa beslut. Dessa kan i sin tur delegera beslutsritten till utskott, ledamot eller tjansteman.
Fattar kommunen ett beslut om att inte utnyttja forkopsrétten skall den som ldmnat in anmélan
till kommunen meddelas sa snart beslutet &r tagit.90

4.5.3 Forkopets fullbordan

Forkopet anses enligt 10 § FL fullbordat dd& kommunens beslut om att utnyttja forkdpsrétten
vunnit laga kraft. Beslutet har vunnit laga kraft nér antingen tiden for bestridandet enligt 9 §
FL gatt ut utan att ndgon part har anmélt att de bestrider kommunens beslut eller regeringen
beslutat att kommunen fir utéva forkdpsratten.”!

4.5.4 Forvarvstillstand eller lagfart beviljats

For att kopare av jordbruks- och hyresfastigheter ska fa forvirva dessa kan det krivas
forvarvstillstdnd. Lénsstyrelsen eller hyresndmnden skall inte préva forvédrvarnas lamplighet
forran kommunen har avgjort om de vill utéva sin forkopsratt. Kommunen kan enligt 12 § 2
st. FL ndmligen inte utnyttja forkopsrétten om lénsstyrelsen i strid med 10 § 2 st. JFL
meddelat forvarvstillstdnd for en jordbruksfastighet eller om forvérvstillstdnd meddelats 1
strid med 16 b § 4 st. lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder for en
hyresfastighet. Kommunen gér dven miste om sin forkdpsratt om inskrivningsmyndigheten i
strid med 20 kap. 7 § 12 JB beviljat lagfart pa fastigheten. Skulle kommunen utan vetskap av
inskrivningsmyndighetens dnda besluta att utnyttja sin forkopsrétt dr forkopet trots detta utan
verkan.

Nér kommunen beslutar att utdva sin forkopsrétt pa jordbruksfastigheter meddelar kommunen
detta till lansstyrelsen vilket medfor att lansstyrelsen inte behover prova kdparens
forvarvstillstdnd. Vidare provar hyresndmnden endast forvérvstillstind om kommunerna
begir detta.

4.6 Forkopskungdrelsen

Forkopskungorelsen ir ett tillagg till forkopslagen som bland annat innehéller foreskrifter och
utvecklar hur kommunen eller andra berérda myndigheter ska hantera forkopsarendena.

% Hornsved, Guldner, 1998, s. 59 f
P 1bid s. 60
bids. 64 £
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Kungorelsen fortydligar i 2 och 7 §§ att efter kommunens beslut att avstd fran forkopsrétten,
antingen genom ett forhandsbesked eller normalt forkopsbeslut, skall den som inkom med
fragan utan dr6jsmal underréttas av beslutet. Forkopskungorelsen innehéller 1 4 § dven
uppgifter om hur inskrivningsmyndigheten skall agera i de fall det finns oklarheter om
fastigheten berdrs av forkopsritt eller inte.

Beslutar kommunen att utova sin forkopsratt skall de enligt 9 § kungorelsen underrétta séljare
och kdpare om detta och 1 handlingarna som styrker detta skall bestimmelsernai9 § 1-2 st.
FL och 15 § FL framgé. Dessa paragrafer innehdller bestimmelser om parternas ritt att
bestrida kommunens beslut och inom vilken tid de kan utdva sitt bestridande. Brister
kommunen i denna information kan det resultera i att kommunen inte far forkopa den
tilltdnkta fastigheten. Detta framgar av ett beslut fran hogsta domstolen fran 2005. I fallet var
det en kommun som beslutat att utdva sin forkopsratt men i underréttelsen till kopare och
sdljare hade kommunen missat att [dimna upplysningar enligt 9 § forkopskungdrelsen. Denna
brist var enligt hogsta domstolen av sddan betydelse att den medforde att kommunen inte
kunde anses ha fullgjort vad som krévs for att utéva forkop.”

I bilagan till forkopskungdrelsen finns alla kommuner och trakter listade 1 vilka kommunen
har forkopsritt for att trygga forekomsten av permanentbostider

4.7 Ratten att bestrida forkdpsbeslutet
4.7.1 Kommunmedlemmarnas réatt att bestrida

Alla kommunmedlemmar har mgjlighet att fa ett kommunalt beslut provat hos lansratten.
Enligt 1 kap. 4 § KL ridknas personer som dr folkbokforda, dger fast egendom, eller ar taxerad
till kommunalskatt som medlemmar i kommunen. Kommunala beslut skall enligt 10 kap. 8 §
KL upphivas om beslutet inte tillkommit i laga ordning, beslutet hanfor sig till ndgot som inte
ar en angeldgenhet for kommunen, det organ som har fattat beslutet har 6verskridit sina
befogenheter eller beslutet strider mot lag eller annan forfattning. Ett kommunalt beslut om att
utdva sin forkopsritt kan alltsa 6verklagas, men det dr inte forkdpsrétten som provas utan
provningen sker som om kommunens forvérv skett genom en frivillig Gverlatelse.

4.7.2 Inblandade parters ratt att bestrida

Kopare och sdljare har enligt 9 § 2 st. FL mgjlighet att bestrida kommunens beslut om att
utnyttja forkopsratten. Bestrids forkdpsbeslutet &r kommunen tvungen att soka tillstdnd hos
regeringen for att kunna forkopa. Regeringen skickar drendet vidare till berdrd ldnsstyrelse
eftersom den &r regeringens forlingda arm ute i landet. Lansstyrelsen lamnar ett yttrande till
regeringen. Regeringen beaktar linsstyrelsens yttrande och tar darefter beslut i fragan.”
Bestridande av forkopsbeslutet gérs genom att kopare eller séljare underréttar
inskrivningsmyndigheten inom en méanad fran att beslutet om forkop togs.
Inskrivningsmyndigheten skall da fora in en anteckning i fastighetsregistret om bestridandet
och underritta kommunen. Kommunen har frin att bestridandet skrevs in 1 fastighetsregistret
en ménad pa sig att soka tillstind om forvérvet till regeringen. Gors inte detta blir forkopet
utan verkan.

92 NJA 2005-04-21s. 231 O 4657-03
9 Jensen, Ulf, Lunds Tekniska Hogskola
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4.8 Regeringens provning

Nér kommunen soker forkopstillstdind hos regeringen skall de skicka in de dokument som ror
forkopet. Enligt 12 § forkdpskungdrelsen dr det kopehandlingarna, gravationsbevis och
bestridandet av kommunens forkop som ska bifogas till regeringen. Kommunen skall dven
bifoga det material som ligger till grund for deras forkop. Materialet bor innehélla sidana
uppgifter som styrker kommunens behov att forvirva marken och for det &ndaméal som de
anforde nir de utdovade fdrkt')psréitten.g4

Regeringen provar kommunernas forkop och skall enligt 9 § 1 st. FL végra tillstaind om:

1. egendom som avses i 1 § ej ingar i forsaljningen eller ingar dari men ej ar belagen
inom kommunens eget omrade

Kommunen kan inte forkopa om de inte kan eller tinker utnyttja marken enligt de
begrinsningar som anges i 1 § FL. Har kommunen planer att utnyttja marken enligt
begridnsningarna men fastigheten eller fastigheterna inte ligger inom den egna kommunen
krévs markkommunens godkénnande for att forkop skall kunna ske.”

2. forkopsréatten har utdvats enligt 1 § forsta stycket 1-4 samt forsaljningen endast avser
egendom som anges i 3 § forsta stycket 1

Kommunen far inte forkdpa dé ursprungsforsiljningen avser fastigheter som gar in under 3 §
1 st. 1 punkt FL, det vill sdga bebyggda fastigheter som &r mindre 4n 3000 kvm. Skulle dock
fastigheter som dr mindre &n 3000 kvm ingd i en storre fastighetsforséljning som avser flera
bebyggda fastigheter dér nagon ar storre 4n 3000 kvm kan denna paragraf inte hindra
kommunen att f(')rképal.96

3. forkopsratten har utdvats enligt 1 § forsta stycket 5 samt forvarvaren gor sannolikt att
egendomen kommer att anvandas som permanentbostad

Forvérvas en fastighet inom de kommuner och omraden dér det &r attraktivt med
fritidsbostader kan kommunen kriva att koparen kan visa att han tédnker nyttja fastigheten till
aretruntboende. Kan kdparen gora detta sannolikt har kommunen ingen mgjlighet att hindra
forvirvet genom att forkopa.””’

4. det ar oskaligt att forkop sker med hansyn till férhallandet mellan séljare och kopare
eller villkoren for eller omstéandigheterna vid forséljningen

Trots att alla bestaimmelser dr uppfyllda for att kommunen skall fa utéva sin forkopsritt kan
de enligt 9 § 4 punkt FL dnda bli hindrade. Forhallandet mellan séljare och kdpare kan vara
sddant att det dr oskiligt att forkdpa. Vidare kan fastighetsforséljningen vara omgéirdad av
andra villkor och speciella omstédndigheter som gor det oskéligt att kommunen trider in som
ny kopare. Anledningar som kan gora det ar oskéligt med forkop kan vara att det finns andra
starka band mellan séljare och kopare dn de som hindrar kommunen att forkopa enligt 3 § 4
punkt FL. Enligt denna paragraf fir kommunen inte forkdpa om forsiljningen sker mellan

** Hornsved, Guldner, 1998, s. 62
9 Gullnas, Larsson, 1970, s. 31
% Ibid s. 33

7 Prop. 1983/84:141 5. 21

40



Forkopslagens hanteringskostnader - ur kommunalt perspektiv

dkta makar men det ségs inget om forsdljningen skulle ske mellan tva personer i ett
samboforhéllande som varit ssmmanboende under en ldngre tid. Enligt paragrafen far
kommunen inte heller forkdpa om 6verldtelsen sker fran forélder till avkomling men det
omvinda fallet att avkomling séljer till sina fordldrar regleras inte. Skulle kommunen utnyttja
sin forkopsrétt 1 dessa fall kan man péakalla oskélighetsregeln. Det kan dven vara oskéligt om
kommunen gér in och utnyttjar forkopsratten om dverlatelsen sker mellan bolag i samma
koncern eller om ett foretag kper mark for att kunna bygga ut och expandera verksamheten.
Ytterligare ett exempel nir det kan vara oskéligt att forkdpa dr om fastighetskopet inte skett
pa marknadsmadssiga grunder. Kan man ur avtalen utldsa att séljaren velat gynna kdparen
genom att denne far forvirva en attraktiv fastighet till ett pris som &r avsevirt lagre dn
marknadsvirdet kan dven detta anses oskéiligt.98

De fall dér regeringen skall vigra kommunen att utva sin forkopsritt finns uppradade i
ovanstidende punkter. Motsatsvis tolkning av paragrafen medfor att regeringen skall ldmna
tillstdnd till forkopet om inte ndgon av punkterna i 9 § 1 st. FL hindrar det. Det kan dock vara
sé att kommunen eller nigon annan part brustit pa annat sitt som hindrar kommunen frén att
utdva sin forkopsritt. Regeringen ska inte prova forkopet om kommunen har ldmnat in sin
ansOkan forsent eller om kommunen brustit i informationen till de berérda parterna.
Regeringen kan inte heller prova forkopet om kdparen av fastigheten har fatt forvirvstillstdnd
av lansstyrelsen eller om inskrivningsmyndigheten beviljat képaren lagfart. Beviljar
regeringen kommunen forkop kan siljaren eller kdparen overklaga beslutet till
regeringsratten. Anser regeringsritten att regeringens beslut strider mot nagon rattsregel, och
de anser att detta haft betydelse for regeringens beslut skall beslutet upphévas och aterforvisas
till regeringen.””

4.9 Rattsverkningar - Kommunens stallning nar forkopet fullbordats
4.9.1 Kommunen i forhallande till séljaren

Naér forkopet fullbordats dr den ursprungliga kdparen bortkopplad och kommunen har tritt in i
dennes stdlle. Kommunen dvertar kopekontraktet och tridder in i kdparens stélle med i princip
samma forutséttningar som den ursprungliga koparen. Nér forkopet ar fullbordat anses
kommunens forvérv ha skett som en frivillig 6verenskommelse vid samma tidpunkt som om
overlatelsen skett med den ursprungliga kdparen. Vid forkopet foljer alla inteckningar och
andra réttigheter med fastigheten som de skulle gjort vid en vanlig forséljning. Detta innebér
att kommunen maste se till att fa alla pantbrev och andra avtal som ar skrivna och beror
fastigheten. 1% Det hade varit annorlunda om kommunen hade exproprierat. Vid en
expropriation blir den exproprierade fastigheten helt avskild fran tidigare inteckningar enligt 6
kap 14 § JB och 1 kap 3 § 4 st. ExprL och kommunen far en helt “ren” fastighet.'"'

Nér kommunen far besked om att en forsidljning som berors av forkopslagen dgt rum finns
mojligheten att kommunen endast far kopebrevet som bevis pa overldtelsen. I kdpebrevet
framgér inte vilka avtalsvillkor som dr 6verenskomna mellan kdpare och séljare. Kommunen
kan vara intresserad av fastigheten, men for att kommunen skall kunna goéra en ordentlig
genomgang om de har mgjlighet att 6verta koparens forpliktelser dr de i behov av information
som ror forsédljningen. Enligt 5 § 2 st. FL &r séljaren skyldig att pA anmodan av kommunen

% Grauers, Folke, 1983, s. 62 f

% Hornsved, Guldner, 1998, s. 63 f
1% Tbid s. 65

191 Jensen, UIf, 2001, s. 212
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upplysa om bestdmmelser som inte framgér av kopehandlingarna. I paragrafen framgar ocksé
att bestimmelser och villkor som har betydelse for kopet och som kommunen inte haft
kdnnedom om eller borde ha forstitt nir kommunen utévade forkdpsritten dr endast géllande
mot kommunen om sédrskilda skil foreligger. Sérskilda skél kan vara om det beroende pa
omstandigheterna ar ursdktligt att sdljaren underlétit att 1imna upplysningarna. Sdljaren
behover inte sjdlvmant meddela kommunen om avtalsvillkor eller liknande utan det ar
kommunen som ska begdra upplysningarna. Skulle kommunen inte férhdra sig om ytterligare
villkor 1 kopet kan kommunen inte aberopa séljarens tystnad som ett sitt att undanhélla
avtalsvillkor.'” Kommunen maste alltsd aktivt forhora sig efter kdpekontrakt och vriga
sidoavtal som giller 1 forvirvet for att utifran dessa ta stéllning om kommunen har mojlighet
att utnyttja sin forkopsratt.

15§ 3 st. FL stér vidare att om kommunen forkdper har de rétt att jimka vissa villkor i
kopekontraktet. Kommunen har dock aldrig mgjlighet att jamka den mellan kdparen och
sdljaren dverenskomna kopeskillingen. Villkor som kan jamkas dr forpliktelser som
kommunen inte har mojlighet att utfora gentemot siljaren. Villkoren kan helt strykas fran
kontraktet eller &ndras s& kommunen har mojlighet att fullfélja dem. Blir kommunen tvungna
att jdmka uppstéllda villkor och det medfor forlust for sédljaren skall kommunen ersitta
sdljarens forlust. Villkor som kommunen kan behova jidmka kan vara av sddan art som innebér
en personlig tjanst eller pd annat sitt dr speciella s att bara den ursprungliga kdparen kan
utfora prestationen.'” Exempel pa villkor som kan behdva jamkas dr om képaren utfor
prestationer for hela eller delar av kopeskillingen. Kommunen kan dock inte utan vidare
ersétta prestationerna med pengar for att kommunen anser att villkoret &r besvirligt eller
medfor hoga kostnader for kommunen. For att kommunen skall {4 jimka prestationerna skall
villkoret i princip vara omdjligt eller vdldigt anstringande. Ytterligare exempel pa villkor som
kommunen inte kan ersdtta med pengar dr om sédljaren som en del av kopeskillingen skall
overta en viss ldgenhet. Med kommunen som kopare forsvinner denna mojlighet och
kommunen kan bli tvungen att skaffa fram en annan ligenhet till siljaren.'™

Frén att forkopet fullbordas har kommunen tre ménader pa sig att meddela att de vill jamka
villkor ur képehandlingarna, 5 § 4 st. FL. Gér kommunen inte gillande att de vill jimka inom
denna tidsperiod dr de bundna till alla uppréttade villkor. Efter dessa tre manader kan det
framkomma ytterligare villkor eller bestimmelser som kommunen kan vara i behov att jimka.
I dessa fall har kommunen tre manader pé sig att meddela om jamkning fran den dag da det
blev bestamt att villkoret eller bestimmelsen far goras gdllande mot kommunen. Villkoret blir
gillande antingen genom att kommunen medger att villkoret far goras gédllande mot dem eller
genom att domstol provar frdgan och kommer fram till att det foreligger sérskilda skdl som
medfor att villkoret skall goras gillande.'®

Overlatelse nir forkop genomforts anses som tidigare nimnts som en frivillig verlételse pa
samma villkor som med den ursprungliga kdparen med undantag for eventuella jamkningar.
Det kan dock finnas andra omstidndigheter som bor tas 1 beaktande nir forkdpet vunnit laga
kraft. Kommunen har till exempel inga skyldigheter eller réttigheter gentemot sdljaren forrian
forkopet slutforts.

102 Grauers, Folke, 1983, s. 71

19 prop. 1967:90 s. 133

104 Hornsved, Guldner, 1998, s. 57
105 Gullnés, Larsson, 1970, s. 47
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Enligt 11 § 2 st. FL f&r kommunen tillgodogora sig atagande som kdparen har utfort fram till
forkopet vunnit laga kraft. I avtalet mellan séljaren och kdparen kan det vara uppstéllt villkor
som maste foljas for att det ursprungliga kopet skall vara giltigt. Exempelvis kan tiden for
handpenningens erldggande ske under tiden kommunen provar om de skall utova
forkopsritten. For att kdparen skall vara bunden vid kontraktet méste han fullfélja dessa
forpliktelser. Kommunen har sedan ritt att tillgodogora sig sadana forpliktelser men méste
ersétta koparen dennes atagande. I de fall kommunen meddelar att de tdnker utnyttja sin
forkopsrétt kan det hinda att koparen slutar fullfolja sina delar av avtalet eftersom denne dnda
inte kommer att kunna forvérva fastigheten. Skulle detta uppsté finns mojligheten for siljaren
att hiva kopet pa grund av avtalsbrott eftersom uppstillda villkor inte f6ljts. Detta kan inte
hénforas till en kommun som forkoper eftersom sdljaren enligt 11 § 3 st. FL inte kan hédva
kopet med avtalsbrott som grund fran det att forkopsrétten utovades, skulle ddremot séljaren
hévt kopet innan kommunen beslutat att forkopa géller det mot kommunen. Nar forkopet har
slutforts 4r kommunen tvungna att fullfélja kontraktet utan dréjsmal eftersom séljaren annars
har méjlighet att hiva kopet.'®

Kommunen kan liksom andra kdpare av fast egendom héva kopet, kridva nedséttning av
kopeskillingen eller krdva siljaren pé skadestdnd for fel i fastigheten. For att kommunen skall
kunna éberopa fel i fastigheten kan enligt 11 § 4 st. FL. den ursprungliga koparens goda tro
och vad han har forutsatt fa betydelse for kommunens rétt att patala fel mot séljaren. Fel som
kan vara beroende av vad kdparen undersokt och forutsatt dr fel som géller sidljarens ansvar
angéaende fastighetens areal och fysiska beskaffenhet. Fran det att forkopet slutforts ér séljaren
ansvarig for eventuella fel gentemot kommunen istéllet for gentemot den ursprungliga
képaren.'”’

4.9.2 Kommunen i forhallande till koparen

Nér kommunen utdvar sin forkopsrétt gar den ursprungliga kdparen miste om sitt tinkta
fastighetsforvirv. Koparen har inte ritt till nagon erséttning av kommunen for att de trader in i
dennes stille som ny kdpare. K&paren kan dessutom ha gjort en bra affar och ett kop av en
ersédttningsfastighet kan bli dyrare och ske pa sdmre villkor an den ursprungliga dverlatelsen.
Ovissheten for koparen mellan det att kommunen meddelats om att ett forvirv skett tills
kommunen beslutar om forkop eller ej eller tiden fram tills regeringen tar beslut om
kommunen skall 3 tillsténd 4r inte heller ndgot kdparen kan fa ersittning for.'®®

Kostnaderna kdparen kan 2 erséttning for ndr kommunen beslutat att utova forkop framgar ur
13 § 1 st. FL. K&paren har rétt till ersédttning for sddana dtaganden som for kopets
fullbordande finns uppstéllda i avtalet och som utforts innan forkdpet dgt rum. Det &r bara
kostnader som enligt avtalet for dess fullbordande som ersétts, har kdparen utfort mer &n vad
denne ir skyldig till ersétts inte detta av kommunen. Pa dessa kostnader skall det utgé rinta.
Réntan skall utgé enligt 5 § RL (avkastningsrinta) for kostnader som nedlagts innan forkopet
genomforts fram till forsta vardagen 1 andra manaden efter forkopets genomférande. Darefter
skall kommunen betala rénta enligt 6 § RL (drdjsmalsrénta) fram tills de betalar. Kdparen har
dven ratt att fa ersittning for andra nédvandiga kostnader som denne haft i samband med
képet exempelvis stimpelskatt, resekostnader eller teknisk och juridisk hjlp.'”

1% Hornsved, Guldner, 1998, s. 66
197 Prop. 1967:90 s. 148

108 Gullnés, Larsson, 1970, s. 80
1 Hornsved, Guldner, 1998, s. 67
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Den ursprungliga koparen kan @ven bli erséttningsskyldig gentemot kommunen. Kommunen
skall overta fastigheten 1 samma skick som den var nér kdparen forviarvade fastigheten. Enligt
13 § 2 st. FL kan koparen bli erséttningsskyldig om fastigheten frén dennes forvérv tills
kommunen Overtar fastigheten minskat 1 viarde. Ersdttningen for virdeminskningen bedoms
utifran forhéllandena och skall betalas ut om det anses skéligt. Vardeminskningen ska bero pa
koparens vardsloshet eller om denne pa annat sétt bidragit till virdeminskningen och beror
alltsa inte de fall dé fastigheten forsimrats genom olyckshandelse.''”

Den ursprungliga koparen har ritt att behalla fastighetens normala avkastning fram tills
kommunen Overtar fastigheten. Tanken bakom detta &r att fastighetens produktions- och
driftskostnader ligger i ungefar samma storlek som fastighetens normala avkastning. Har
koparen forbrukat mer dn vad som ridknas till normala avkastningen blir denne
aterbetalningsskyldig till kommunen. Exempel pé detta ir om koparen avverkat skog i storre
omfattning vilket medfort att fastighetsvirdet minskat.'"!

Som tidigare ndmnts tradder kommunen in 1 den ursprungliga kdparens stéllning med allt vad
det innebdr nir de utdvar sin forkopsritt. Det medfor att kommunen dven blir dgare till 16s
egendomen som omfattas av forsdljningen. Enligt 6 § 1 st. FL skall dock 16s egendomen
undantas fran forkopet om kdparen begir det. Koparen har alltid rétt att fi kdpa sadan 16s
egendom som han trots forlusten av fastigheten 4r intresserad av.''

Begir kommunen att den 16sa egendomen skall undantas gors detta bara om den kan skiljas
utan oldgenhet fran aterstoden. Om den l6sa egendomen kan skiljas fran
fastighetsforsdljningen utan oldgenhet prévas fran forkop till forkop. Det ér inte enbart den
fysiska mojligheten att skilja den 16sa egendomen frén fastigheten som avgor utan det dr mer
den ekonomiska anknytningen som har betydelse. K&paren skall inte kunna bli patvingad 16s
egendom som om den undantas frén fastighetsforséljningen sjunker betydligt i varde eller blir
oanvandbar dé den inte séljs tillsammans med fastigheten. Ingér det 1 fastighetsoverlatelsen
verksamhet som bedrivs pé fastigheten kan denna oftast inte flyttas utan oldgenhet, exempel
pa verksamhet kan vara om fastigheten utnyttjas som gruvtikt. Ingér aktierna fran ett
aktiebolag som bedriver verksamhet pé fastigheten dr det dven oskéligt att undanta dessa. Kan
verksamheten utan storre anstrangning flyttas till en annan fastighet som dgs av kdparen kan
det dock vara tillatet att undanta verksamheten.'"?

Enligt 6 § 2 st. FL skall kommunen eller kdparen vicka talan inom tre ménader frén att
forkopet utovades om 16s egendom skall undantas fran forkopet. Undantas den 16sa
egendomen fran forsdljningen skall koparen betala den del av kopeskillingen som den l9sa
egendomen motsvarar och kommunen betala aterstoden. Godtar inte kdparen att den 16sa
egendomen undantas forkdpet eller om kommunen och koparen inte komma Sverens om
vardet dr pa den 16sa egendomen har de enligt 6 § 3 st. FL mojlighet att vdnda sig till
fastighetsdomstolen for att avgora fréigan.114

1o Gullnés, Larsson, 1970, s. 81
" Prop. 1967:90 s. 152

"> Hornsved, Guldner, 1998, s. 58
" Ibid s. 58

14 Gullnas, Larsson, 1970, s. 48 f
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4.10 Rattegang

Enligt 14 § 1 st. FL skall tvistemal som beror 5 § 2 st. FL (avtalsbestimmelser som inte
framgar av kdpehandlingarna), 5 § 3 st. FL (jimkning av avtalsbestimmelser), 6 § FL
(undantag av 16s egendom) eller 13 § FL (erséttningar) avgdras av fastighetsdomstolen pa den
ort dér fastigheten &r beldgen. Forekommer flera fastigheter i forsédljningen och dessa ligger
under olika domstolsomraden skall den domstol ddr merparten av fastigheterna ligger avgora
fragan. Réttegdngskostnaderna for dessa tvister skall fordelas pd samma sitt som vid
expropriationsmal.'"> Det innebir att det dr kommunen som skall betala bade sina egna och
motpartens rittengangskostnader i forsta instans oavsett hur domstolen démer. Overklagar
kommunen fastighetsdomstolens beslut skall de dven i1 de hogre instanserna svara for bada
parters rittegdngskostnader. Overklagar motparten och vinner malet ska kommunen svara for
motpartens rittegdngskostnader medan om motparten forlorar far denne sjilv std for sina
rittegdngskostnader och kommunen fér st for sina kostnader. Overklagar bdde kommunen
och motparten skall motpartens kostnader som uppkommer pa grund av kommunens
overklagande urskiljas och erséttas av kommunen. Kommunen har dock enligt 18 kap 6 och 8
§§ rattegdngsbalken ingen skyldighet att ersitta kostnader som motparten dragit pa sig genom
forsummelse eller 6vriga kostnader som inte varit till nagon hjélp i processen.

4.11 Byte istallet for 6verlatelse genom kop

Kommunen har i likhet med nér en fastighets som berors av forkdpslagen dverlats genom
forsdljning dven ritt att forkopa da en sadan fastighet Gverlats genom byte. Enligt 16 § FL ar
samtliga paragrafer i forkopslagen tillampliga da fastighetsoverlatelsen sker genom byte.
Fastighetsdgare som byter mark eller fastigheter mellan sig &r dock ofta inte villiga att fa
kompensation i pengar utan det 4r marken som efterfrdgas. Skulle kommunen kunna ga in och
forkopa och ersitta den ursprungliga koparen med pengar kan det anses oskéligt enligt 9 § FL
och kommunen végras tillstdnd till forkop av regeringen. Detta innebér att kommunen har
mycket svérare att forkopa om Overldtelsen sker genom byte. Syftet med paragrafen ér istéllet
att komma at de fall dar parterna fors6ker komma runt den kommunala forkopsritten genom
att genomfora overlatelsen som ett byte istéllet for genom en vanlig forsdljning. Utovar
kommunen forkop pé ett byte rdknas den som ldmnar ifran sig den fastighet som kommunen
vill férkopa som séljare och reglerna for siljaren blir tillimpliga. Parten som skulle tagit emot
fastigheten riknas i och med detta som kopare.'"”

Nér en kommun gér in och forkdper vid ett byte tar de likt tidigare dver avtalet som finns
mellan de ursprungliga parterna men de har inte mojlighet att fullfolja alla atagande enligt
avtalet. Kommunen féar da begéra jamkning enligt 5 § FL for att pa annat sétt ersitta den som
skulle ta emot fastigheten. Ersittningen skall motsvara virdet av den fastighet som i det
ursprungliga bytesavtalet skulle bytts. Parten i bytesavtalet som inte berdrs av forkopet far
behalla sin fastighet om inte den andra parten redan tilltrétt fastigheten nir forkopet
fullfoljdes. Kommunen har mdjlighet att forkopa béda fastigheterna som ingéar i bytesavtalet
om det inte finns nagon bestimmelse 1 forkopslagen som hindrar det, till exempel
arealbegrinsningen. Viljer kommunen detta blir de i bytesavtalet ingdende parterna att
betrakta som bade siljare och kopare.'®

5 Hornsved, Guldner, 1998, s. 69
16 1bid, s. 42

17 Gullnés, Larsson, 1970, s. 85 f
"8 Ibids. 85 f
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5. Storre forandringar i forkopslagen sedan dess inférande

Sedan forkopslagen infordes 1968 har det skett en del forédndringar i lagen. De forandringar
som skett dr bade av storre och av mindre karaktér, allt fran hanvisningsfordndringar till
tillagg eller borttagande av rekvisit. Nedan kommer de storre fordndringarna belysas.

5.1 Forkopslagen ska aven galla tomtrattsoverlatelser

Vid forkopslagens inforande géllde att kommunen kunde utnyttja sin forkopsrétt pa
fastigheter med dganderitt som Overléts genom kop eller byte. Syftet med forkdpslagen var
som namnts tidigare att kommunerna skulle kunna utnyttja lagen som ett komplement vid
sidan om frivilliga forvérv och expropriation for att bedriva en aktiv markpolitik. For att
kommunen skulle fi lattare att komma &t exploateringsbar mark inférdes ar 1973 att
kommunen skulle kunna utnyttja forkdpslagen dven pa fastigheter som var upplatna med
tomtratt. Innan detta tilligg inférdes kunde kommunen endast komma at mark som de upplatit
med tomtrétt genom uppsigning vid utgangen av vissa angivna tidsperioder enligt 13 kap. 14
§ JB. Har inte avtalats om langre upplatelsetider dr det 60 ar som géller 1 den forsta perioden
och 40 ar i kommande period. Under upplatelsetiden kan kommunen endast fa forfogande
over marken genom en frivillig uppgorelse med tomtrattshavaren eller genom att expropriera
tomtrétten. Skulle kommunen didremot vilja komma at en fastighet som upplatits med
dganderitt har kommunen dven forkdp som ett alternativ.'"’

5.2 Areal- och varderegeln

Vid forkopslagens tillkomst fanns det i 3 § 1 pkt. FL en areal- och virderegel. Denna regel
innebar att for att kommunen skulle kunna utnyttja forkopslagen skulle fastigheten ha en areal
som Oversteg 3000 kvm och ha ett taxeringsvérde som dversteg 200 000 kr. Tanken med
arealregeln var att majoriteten av fastigheterna som saldes pa marknaden skulle uteslutas fran
forkopsritten eftersom de var tomter med liten areal och oftast var utan intresse for
kommunerna. Till arealregeln fogades dven en vérderegel. Tanken med denna var att
kommunen skulle ha mdjlighet att forkopa fastigheter som var i behov av sanering inne i
stiderna. Dessa fastigheter hade vanligtvis ett i forhallande till arealen hogt taxeringsvarde.'’
En utredning som grundades pa 1970 ars fastighetstaxering visade att 60 % av affdrs- och
hyresfastigheter hade ett taxeringsviarde som understeg 200 000 kr, vilket innebar att
saneringsmogna fastigheter som kommunerna kunde ha intresse av att forvérva foll utanfor
forkopsritten. Detta ansdgs inte forenligt med kommunens arbete och policy om att fora en
aktiv markpolitik. Det framfordes forslag om att areal- och varderegeln skulle upphévas.
Detta skulle medfora en viss extra belastning for fastighetsomséttningen och ett visst extra
administrationsarbete. Upphédvandet av regeln skulle inte gélla smahusfastigheter eftersom
kommunens intresse for dessa dnda inte var s stort. Detta innebar att paragrafens utformning
efter 1 januari ar 1975 blev att undantagsregeln for fastigheter med ldagre varde dn 200 000 kr i
3§ 1 pkt. Fl% ersattes med att kommunen inte kan forkopa bebyggda smahusfastigheter under
3000 kvm.

"9 Prop. 1973:225.33 f
120 prop. 1974:152's. 7
2! Ibid s. 30 f
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5.3 Hembud och slaktskap

Den 1 juli &r 1979 skedde négra olika fordndringar 1 forkopslagen. Den ena fordndringen
innebar att sldktskapsundantaget, det vill sdga att kommunen inte har mgjlighet att forkopa
om fastighetsdverlatelsen sker mellan tvé personer 1 nira slikt med varandra gjordes snévare.
Det innebar att overlatelser som skedde mellan syskon, syskons avkomling och makes
avkomling numera blev méjliga f6r kommunen att forkdpa. Forslaget om att
undantagsreglerna for dessa forvirv skulle tas bort grundades pé att det foreslagits liknande
undantag 1 jordforvirvslagen och lagen (1916:156) om vissa inskrankningar 1 ritten att
forvdrva fast egendom m.m. Detta innebar att sldktskapsundantaget i 3 § FL dndrades till att
bara avse make och avkomling.122

Fastighetsdgare kunde fram till 1 juli ar 1979 erbjuda kommunen att férvérva hans fastighet
innan en tilltdnkt forsdljning. Detta erbjudande kallades hembud och innebar att
fastighetségaren skickade ett skriftligt erbjudande om Overlatelse till kommunen som inneholl
pris och andra villkor som fastighetségaren ténkt sig vid en eventuell 6verlatelse. Avsikten
med hembudsregeln var att nér fastighetsdgarna var villiga att silja skulle de forst kontakta
kommunen och ge dem mojlighet att kopa fastigheten innan andra fick chansen. Hembudet 1
sig var inte bindande for varken siljare eller kommunen utan det krévdes att ett vanligt
skriftligt kopeavtal uppréttades. Hembudet fick olika rattsverkan beroende pd kommunens
agerande. Kommunen kunde besluta att anta hembudet och hade dérmed tre ménader pé sig
att underritta fastighetsdgaren om detta. Kommunen kunde dven besluta att inte anta
hembudet och meddela detta till fastighetségaren. Det tredje alternativet var att kommunen
inte besvarade hembudet inom tre manader. Skulle de tva sista alternativen intriffa fick
kommunen inte utnyttja sin forkopsritt om fastigheten saldes inom tva ar. Denna regel hade
dock ett undantag. Séldes fastigheten pa béttre villkor eller till en betydligt lagre kopeskilling
géllde dock inte hembudet utan kommunen kunde pé nytt utnyttja ft')rképsréitten.123

Hembudregeln innebar en del problem for kommunerna. Hade de meddelat att de inte ville
utnyttja forkopsratten nir de erbjods fastigheten var de bundna vid sitt beslut 1 tva ar.
Kommuner ansag att detta var for lang tid och att behovet av att férvirva ibland kunde skifta
snabbt och nu var de lasta vid sitt beslut. Det fanns dven fastighetsdgare som anvinde sig av
hembud for att fi fastigheten védrderad och aterkom med olika hembud for att prova vad
kommunen var villig att betala for fastigheten.'*

Olédgenheterna som hembudet medforde for kommunerna ansags vara sé stora att de dversteg
nyttan med att behdlla hembudsregeln. Hembudsregeln upphavdes frén 4 § FL och kvar blev
regeln om forhandsbesked. Forhandsbeskedet medfor till skillnad frén hembudsregeln inte
nagon nackdel for kommunen om kommunen inte besvarar forhandserbjudandet.'”

5.4 Nya forkopsgrunder

Den 1 juli &r 1984 infordes nya forkopsgrunder 1 1 § FL. Forkopsgrunderna som infordes
innebar att kommunen fick mojlighet att forkopa fast egendom som bor bevaras for att den ér
vardefull ur kulturhistorisk eller miljomassig synpunkt. Tidigare kunde kommunerna bara

122 prop. 1978/79:214 s. 17
12 Prop. 1967:90 s. 129 f
124 Prop. 1978/79:214 s. 58
123 Tbid s. 20
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tillforsikra sig fast egendom som behdvde bevaras av kulturhistorisk synpunkt genom
expropriation eller frivilliga forsiljningar.'*®

Kommunerna fick dven mdjlighet att forkopa fast egendom for att sékerstélla bostdder at
permanentboende inom omraden dar efterfrdgan pé fritidsbostdder &r stor. De kommuner dér
denna punkt var tilldmplig inférdes 1 bilagan till forkopslagen. Anledningen till tilldgget var
att under 1970-talet hade vissa kommuner problem med att permanenthus omvandlades till
fritidshus, framfGrallt pa orter dir det radde en stark efterfragan pé fritidsbostdder. Detta
medforde att fastighetspriserna steg till en niva som inte var hallbar for de bofasta.'*’

Det infordes dven i 1 § FL att kommunen skulle kunna férkdpa fastigheter som behdvdes for
att tillgodose behovet av mark eller anlaggning till idrotts- eller friluftsliv. Till skillnad mot
tidigare ansdgs nu att kommunerna skulle kunna férkdpa mark som behdvdes for det allmidnna
friluftslivet och inte som tidigare att det var tvunget att marken skulle ligga i anslutning till
tatortsbebyggelse. Kommunerna behdvde inte heller uppfora rastplatser eller liknande utan
numera rackte det att omradet var av intresse for friluftslivet for att forkop skulle kunna ske.
Vid inférandet av denna punkt inférdes dven att kommunerna skulle {2 rétt att forkopa
omréden som behdvdes for att tillgodose omréden for idrotten.'*®

Det hade utvecklats en praxis inom forkopsomradet som innebar att kommunerna inte kunde
forkopa mark for att genomfora en stadsplan. Detta ansdgs inte vara nadgon forédndring av
markanvindningen utan endast genomforande av markanvandningen som angavs 1 plan. Detta
dndrades sd kommunerna numera skulle f& mdjlighet att forkopa mark for att f4 till en
planenlig bebyggelse av tomtmark som inte verensstimde med planen.'?

126 Prop. 1983/84:141 s. 16
2 1bids. 17 £

128 1bid s. 14

2 1bid s. 10
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6. Generella avstaenden

For att minska det administrativa arbetet for kommunerna har det, bade vid lagens tillkomst
och 1 nutid, diskuterats kring mgjligheterna att gora generella avstdenden. Generella
avstdenden betyder att kommunen avstér fran sin forkopsritt for ett visst omrdde eller en viss
typ av fastigheter. Det dr viktigt att hdr podngtera att generella avstdenden inte skall
sammanblandas med férhandsbesked som kommunerna kan ldamna, se avsnitt 4.5.1. Det ar
inte klarlagt huruvida generella avstaenden ar giltiga eller inte d& saken ej har provats.
Antingen &r de giltiga eftersom de inte forbjuds i lagen eller sa dr de ogiltiga eftersom lagen ej
ger mojlighet till sddana. Jensen anser dock att av vad som framgar av forarbetena till
forkopslagen si borde omrédesvisa avstaenden inte vara giltiga.*® Nedan kommer tankarna
kring generella avstdenden vid lagens tillkomst att behandlas samt hur
inskrivningsmyndigheterna ser pa generella avstdenden i dagslaget.

6.1 Synsatt pa generella avstdenden vid forkopslagens inforande

I det ursprungliga forslaget till forkopslag som lades fram av 1963 ars markvardekommitté
fanns en paragraf som medgav kommunerna rétt att undanta vissa omraden frin forkopsrétten.
Bestammelsen infordes dock aldrig 1 lagen men dess ursprungliga lydelse var som foljer:

”Kommun, som vill utéva forkopsrétt, skall till inskrivningsdomaren meddela och pa lampligt
satt bekantgora, att forkopsratt kan komma att utévas inom kommunens omrade eller viss del
eller vissa delar av detta. Beslut harom skall galla fran visst kalenderars bérjan och
tillsvidare samt meddelas och bekantgdras fore utgangen av oktober manad aret fore namnda
ar.

Forkopsratt ma ej utdvas i strid med vad som meddelats och bekantgjorts enligt forsta stycket.
Ej heller ma forkopsratt goras gallande betraffade forséljning som skett fore det i namnda
stycke avsedda kalenderérets borjan™'"!

Enligt forslaget skulle alltsa kommunerna sjdlva avgora i vilka omraden forkopsrétten skulle
tillampas. Vidare hade kommunerna moéjligheten att undanta hela kommunomrédet fran
forkopsrétten om de sé 6nskade. Om kommunen 6nskade att infora forkopsritt inom vissa
omrédden skulle detta meddelas till inskrivningsdomaren. Dessutom skulle allménheten pé
lampligt sitt fa kinnedom inom vilka omraden forkopsritten gillde.'*

Motivet till att kommittén ansdg att kommunerna skulle f& moéjligheten att sjdlva bestimma de
omréden i vilken forkopsrétten gillde var att det skulle bli ett stort administrativt arbete kring
drendena om samtliga skulle prévas. I de kommuner som hade goda markreserver eller 1 de
som inte vdntades expandera, frimst landsortskommuner, misstdnktes att kostnaderna for
arendehanteringen skulle 6vervidga de nyttor en forkopsritt forde med sig om alla drenden
skulle provas. Mojligheten att begransa forkopsrétten till vissa omraden skulle medfora att
kommunernas administrativa borda minskade avsevért. Detta utan att nyttan med
forkopsritten minskade eftersom de omradena som forvéntades undantas var sddana dér
markanvéndningen inte forvintades forandras pa lang sikt."*® Vidare diskuterade kommittén

130 Jensen, Ulf, 1991,s. 7 f
BSOU 1966:23 5. 24, 6 §
B2 1bid s. 149

33 1bid s. 1511F
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om att begrénsa forkopsritten till vissa fastighetskategorier lagstiftningsmaéssigt. De kom dock
fram till att ndgon sddan begransning skulle vara svar att gora lagtekniskt eftersom den skulle
vara svarutformad da forkopsrétten kan utnyttjas for olika &ndamal. Genom att specificera
fastighetskategorier kunde det innebéra att kommunen gick miste om forkopsrétten pa grund
av att fastigheten taxerats i fel kategori.'**

Anledningarna till att bestimmelsen inte infordes i lagen var flera. En anledning var att det
befarades att bestimmelsen skulle leda till en 6kad prissplittring pé fastigheter. Fastigheter
som lag inom ett forkdpsberittigat omrdde skulle vara mindre attraktiva én de som lag utanfor
ett sddant omrade. Det befarades dé att de fastigheterna som lag utanfor det
forkopsberittigade omradet skulle betinga ett hdgre pris. Dessutom kunde det dven leda till
tidiga forvantningsvarden pa de fastigheter som lag inom ett forkopsberattigat omrade
eftersom de ddrmed lag i ett omrade for framtida planerad utbyggnad. Detta gick emot lagens
syfte att motverka ofSrtjanta markvirdestegringar.'>> Vidare anségs att det fanns en risk ur
planeringssynpunkt pa regional niva att kommunerna helt kunde avsta fran sin forkopsritt.
Risken l1ag 1 att om den ena av tva angrdnsande kommuner avstod helt fran forkopsrétten
medan den andra nyttjade denna befarades det leda till att byggbolag och andra intressenter
skulle vara mer bendgna att kopa mark dir det ej fanns négon risk for forkop. Nagot som
kunde leda till 6kad exploatering i den ena kommunen pé bekostnad av den andra vilket
kunde ge oonskade regionala lokaliseringseffekter.'*® Ytterligare en anledning till att inte
infora regeln var att det befarades att problem skulle uppsta nir kommunerna skulle avgrinsa
vilka omraden som skulle vara aktuella for forkop eller inte. Dessutom skulle kommunens
beslut om avgrinsningar kunna bli dverklagat via kommunalbesvir.'*’

6.2 Boverkets forslag pa generella avstaenden

Boverket gjorde pa uppdrag av regeringen en utvérdering av forkopslagen vilken
presenterades ar 1992. Boverket menade i sina slutsatser att forkopslagen endast hade
begrinsad betydelse som markpolitiskt instrument och det enda forkdpsdndamalet som hade
betydelse ar mojligheten for vissa kommuner att forkdpa for att bevara permanentbostider.
Boverkets syn pa forkopslagen framstar i utvirderingen som ganska negativ dven om de
aldrig direkt foresprakar att lagen bor tas bort. En negativ faktor mot lagen som Boverket
dock klart pekar ut 4r kommunernas administration kring forkopsidrendena. Boverkets slutsats
var vidare att om lagen helt eller delvis ska finnas kvar bor mojligheten till generella
avstdenden inforas.””® Boverket foreslog dven en lagindring dér utformningen av 4 § FL
skulle @ndras till "Har kommunen forklarat sig avsta fran att utéva forkopsratt i fraga om en
tillamnad forsaljning eller framtida forsaljningar inom hela eller delar av dess omrade, far
forkop inte ske med anledning av forsaljningen eller forsaljningarna.”.** Boverkets enda
forslag till hur generella avstaenden skulle kunna hanteras i praktiken var att kommunerna
markerade pd en karta var forkdpsritten skulle gilla respektive inte gilla.'*

B34S0U 1966:23 5. 112
135 Prop 1967:90 s 79 ff
136 Ibid s 49 ff

B750U 1966:23 s. 326
138 Boverket, 1992, s. 1

1% Ibid s. 28

10 Ibid s. 28
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7. Andra mojligheter for kommunen att tvangsforvarva eller
att kontrollera forvarv

Vid sidan om forkdpslagen kan kommunen, som tidigare berorts, forvirva fastigheter pa
andra sitt 4n genom att utnyttja sin forkopsratt. Det enklaste och smidigaste séttet dr givetvis
att kommunen forvirvar genom en frivillig 6verenskommelse men ibland kan kommunen
behova utnyttja tvangsmedel. I dessa situationer dr forkopslagen ett bra instrument men lagen
kan enbart utnyttjas nir det skett en frivillig forsdljning. Kommunen kan 1 sa fall bli tvungen
att tvangsforvarva marken genom expropriation. De har dven kontrollméjlighet 6ver vem som
forvarvar hyresfastigheter inom kommunen eftersom de kan begéra att hyresndmnden
tillstdndsprovar forviarven. Kommunen har dven mojlighet att forkopa aktier eller andelar 1
bolag vars tillgdngar huvudsakligen bestédr av fast egendom. Expropriationslagen och lagen
om forvirv av hyresfastigheter kommer nedan att belysas.

7.1 Expropriation

Expropriation som innebir tvangsforviarv av mark inférdes fran borjan i lag om expropriation
(1917:189) vilken géllde dnda tills ar 1972 da den nuvarande expropriationslagen infordes.
Enligt 1 kap. 1 § ExprL far fastighet som ej dgs av staten tas 1 ansprdk med dganderitt,
nyttjanderétt eller servitut. Rétten att expropriera tillhor alla men det &r vanligast att det
allménna utfor expropriationer.'*' For att expropriation ska fa ske krivs att det uppfyller ndgot
av foljande dndamél som finns beskrivna i lagens andra kapitel:

Tétbebyggelse eller dirmed annan sammanhéngande anordning
Kommunikationsdndamal

Elektrisk kraft, vairme, vatten och avlopp

Naringsverksamhet

Skydds- och sékerhetsomraden

Forsvarsdndamal

Andringar av riksgrinsen

Grov vanvard av fastighet foreligger

Allmén fiskevard

Bevarande av historisk eller kulturhistorisk bebyggelse eller fast fornlamning
Bevara omrade som nationalpark, naturreservat och naturminne
Tillgodose mark for idrott eller friluftsliv
Virdestegringsexpropriation

Forutom dessa &ndamaél finns en generalklausul i 2 kap. 10 § ExprL som ger mojlighet att
expropriera i de fall dér nagot av de dvriga &ndamaélen inte passar in. En forutséttning for att
en sadan expropriation ska ske dr dock att den &r av vésentlig betydelse for riket, orten eller
for viss befolkningsgrupp. Expropriation for titbebyggelse ar det &ndamal som framst
aberopats (ca 90 % av fallen), da framst av kommuner. Det &r oftast obebyggd mark som
exproprieras for detta &ndamél och kommunen maste visa att marken behdvs for det avsedda
dndamalet. Aven om en markigare skulle kunna exploatera marken sjilv har kommunen
fortfarande mojlighet att expropriera.'**

141 Kalbro, Thomas, 2002, s. 117
12 Siadin, Eije m.fl. 2002, s. 33
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Det finns ett flertal likheter mellan dndamalen i1 expropriationslagen och &ndamaélen i
forkopslagen, se avsnitt 4.1. Vid forkopslagens inforande fanns forslag om att
forkopsdndamélen skulle vara likalydande med den davarande expropriationslagens d&ndamal.
Sa blev dock inte fallet eftersom expropriationsdndamalen da var under utredning samt att de
anségs vara tydligare med sjilvstindiga dndamal for forkopet.'®

Fragan om tillstand till expropriation provas av regeringen enligt 3 kap. 1 § 1 st. ExprL och
for att tillstdnd ska medges ska vissa krav uppfyllas. Expropriation fér ¢j ske om dndamaélet
lampligen bor tillgodoses pa annat sitt eller oldgenheterna fran allmén och enskild synpunkt
overviger de nyttor expropriationen medfor enligt 2 kap. 12 § 1st. ExprL. Forvérv genom
expropriation dr ovanliga. Enligt SCB har det endast genomforts 10 expropriationer mellan ar
2000 och 2006."** Till skillnad fran expropriation ska forvirv enligt forkdpslagen endast
provas av regeringen om nagon part bestrider forkopet enligt 9 § FL. Vidare tas ingen hiansyn
till om dndamalet med forkopet kan uppnas pa annat sétt vid forkdpsprovningen.

7.2 Lagen om forvarv av hyresfastighet m.m.

Lagen om forvirv av hyresfastighet infordes ar 1976 som ett ytterligare led i de tidigare
namnda politiska malen att stirka det kommunala inflytandet 6ver bebyggelsen och férhindra
markvirdestegringar. Genom att gora forvérv av hyresfastigheter tillstandspliktiga skulle detta
leda till att problemet med spekulation i hyresfastigheter minskade, ndgot som drivit upp
priserna tidigare. Vidare ansags det ofordelaktigt ur hyresgéstsynpunkt att fastigheten bytte
dgare ofta da detta drabbade forvaltningen av fastigheten. Ett annat viktigt syfte med
inforandet av lagen var att ge kommunen en mdjlighet att hindra oseridsa aktdrer som inte
ansags kunna svara for forvaltningen pa ett betryggande sitt fran att forvdrva hyresfastigheter.
Vid lagens inférande fanns bara mojligheter till ingripande mot hyresvérdar nar skadan redan
var skedd medan det nu gavs mojligheter att forhindra att problemen uppstod.'*

Fast egendom som ir taxerad som hyreshusenhet far inte forvarvas utan tillstdnd fran
hyresndmnd om kommunen pakallar detta enligt 1 § HyresfL. Forvirvstillstdnd kravs dock
inte om det allménna eller bostadsrittsforening forvarvar eller om forvirvaren ér i nira
slaktskap med sdljare. Vidare ar exekutiva auktioner undantagna fran prévning. Undantagen
finns beskrivna i 2 § HyresfL.

Forvarvstillstdnd ska vdgras om forvdrvaren inte visar att han dr 1 stand att forvalta fastigheten
eller kan halla den i sddant skick som kan forvéntas enligt lag av de boende. Vidare ska enligt
4 § 1st HyresfL tillstand vdgras om det kan anses att forvarvaren inte kommer iaktta god sed i
hyresforhallanden eller om denne med hiansyn brottslig gédrning eller andra brister vid
fullgéranden av aligganden enligt lag, dr olamplig att inneha fastigheten.

For att inte tillstandsprovningen skulle kunna kringgas genom dverlatelse av bolag istillet for
vanlig fastighetsoverlételse infordes dven regler om att kommunen kan begéra
tillstdndsprévning vid sddana fall. Enligt 10 § 4 st. HyresfL kréver dverlatelser av aktier eller
andel av bolag i fimansbolag tillstind av hyresndmnd om kommunen begir detta. Vid forvirv
av hyresfastighet som avses i 1 § HyresfL eller av aktier eller andel i bolag som avses i 8 §
HyresfL ska dverlataren eller forvérvaren senast 3 manader efter forvéirvet anmaéla detta till
kommunen. Anmélan gors ofta i samband med en begidran om forképsprovning. Vill

3 Prop. 1967:90 s. 45
144 Statistiska centralbyréns hemsida
15 Prop. 1975/76:33 s. 61
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kommunen dérefter begéra provning av forvérvet ska beslut om detta anmalas till
hyresndmnden senast fyra ménader efter att anmélan av forvarvet inkom till kommunen.
Direfter ska hyresndmnden foreldgga forvirvaren att inom en ménad ansdka om
forvarvstillstand enligt 3 § eller 10a § HyresfL. Hyresndmnden far dock inte foreldgga
forvdrvaren att ansoka om forvarvstillstdnd forrdin kommunen har beslutat att inte utnyttja sin
forkopsrétt enligt 16 § 4 st. lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndamnder. Det
innebdr att kommunen har avsagt sig sina mojligheter till tvangsforvérv innan en eventuell
provning av tillstand till forvarvet sker.

Lagen om forvérv av hyresfastigheter ger &ven kommuner mgjlighet att forkopa aktier 1 bolag.
Dessa regler infordes eftersom tidigare kunde kommunernas vanliga forkopsratt undvikas
genom att man 1 fall dir fastigheter dgdes av bolag Overléit aktier eller andelar 1 det dgande
bolaget istillet for att Sverlata fastigheten genom vanlig fastighetsoverldtelse.'*® Enligt 12 §
HyresfLL har kommunen forkopsritt till aktier for de aktieforsdljningar som ér
tillstdndspliktiga enligt lagen. Aktiedverlatelser som dr beroende av tillstdnd dr for sin
giltighet beroende av att forkop ej sker enligt 12 § 3 st. HyresfL.

146 Prop. 1975/76:33 5. 76
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8. Undersokning i Skane lan

Var undersokning ér inriktad pa de forkdpsprovningar som kommunerna i Skane behandlat.
Antalet provningar som verkligen ledde fram till att kommunerna forkdpte den fasta
egendomen och vilken grund som l14g bakom att kommunen valde att utnyttja sin forkopsratt
har ocksd undersokts for en del av drendena.

Vi har avgrinsat undersokningen till att berora de forkdpsprovningar som skett 1 Skanes 33
kommuner mellan &r 2000 och 2006, dock har antalet genomforda forkop studerats sedan
1976. Kontakt har tagits med kommunerna och intervjuer har genomforts med foretradare for
kommunernas exploateringsavdelningar via personliga mdten och telefonsamtal. Personliga
motena har héllits med kommuner med olika geografisk spridning, storlek och politiskt styre.
De kommuner som vi inte haft ett personligt méte med har vi diskuterat forkopsfragan med
via telefon. Statistiken kring antalet &renden som kommunerna behandlar varje ar har
inhdmtats antingen genom e-postdialoger med kommunerna eller under de personliga métena.

Mote har dven héllits med inskrivningsmyndigheten 1 Hassleholm for att fa en inblick i deras
arbete. Vi fick information om inskrivningsmyndighetens syn pa drenden som berdrs av den
kommunala forkopsrétten och hur dessa drenden behandlas. Telefonkontakt har dven hallits
med inskrivningsmyndigheten i Norrtilje eftersom det framkommit att
inskrivningsmyndigheterna inte har en gemensam syn kring forkopsarendena.

Med hjilp av kundtjinst pa Statistiska Centralbyran har statistik inhdmtats 6ver antalet
genomforda forkdp. Denna statistik behandlar hela Sverige men dven Skane separat vilket
medfor att man kan se om utvecklingen 6ver antalet forkdp per ar skiljer sig mellan Skéne och
ovriga Sverige.

Undersokningen visade att antalet forkopsérende 1 Skdne foljer samma utveckling som de gor
1 0vriga Sverige. Kommunerna 1 Skane anvinder sig antagligen varken mer eller mindre av
forkopslagen édn vad kommunerna i 6vriga Sverige gor. Dérfor valdes att ga vidare med
undersokningen i de skanska kommunerna eftersom de ligger geografiskt bast till 1
forhéllande till utbildningsort och boende.

8.1 Antal genomférda forkdp sedan 1968

Undersokningen var tiankt att innehélla antalet forkdp som genomforts 1 Sverige per ar fran
forkopslagens inforande ar 1968 fram tills 2006. Material 6ver hur manga forkdp som
genomfordes mellan 1968 och 1975 har dock varit svartillgingligt vilket resulterade i att
undersdkningen endast behandlar aren mellan 1976 och 2006. Utifran dessa ar kan man dock
se att tendensen dr ganska tydlig, antalet genomforda forkop i Sverige har i princip minskat
varje &r sedan 1976. Ar 1985 och runt 1990-talet var det dock annorlunda d4 det var en
okning av antalet genomforda forkop. Ur materialet kan konstateras att kommunerna i Skane
inte dr mer eller mindre bendgna att utnyttja forkdpslagen utan tendensen ar att Skane foljer
samma monster som kommunerna i 6vriga Sverige. Ur figur 4 nedan kan antalet genomforda
forkop 1 Skane mellan ar 1976 och 2006 utldsas. Tidperioden som dr mest intressant for
fortsatt undersokning dr den mellan ar 2000 och 2006 och det antal forkop som genomforts 1
Skéne under denna tid. Under &r 2000 genomfordes det 5 stycken forkop och nigra enstaka de
efterféljande aren, vilket innebér att det under 2000-talet genomforts totalt 14 forkop 1 Skane.
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Figur 4: Antalet genomforda forkop i Skane mellan ar 1976 och 2006'*

8.2 Fork6psarenden mellan ar 2000 och 2006

Skanes kommuner har genomfort 14 forkdp mellan ar 2000 och ar 2006 men antalet
forkopsdrenden som provats har varit betydligt fler. Antalet forkdpsdrenden som provas per ar
skiljer sig dock visentligt 4t mellan kommunerna. Arendemingden ligger pa allt ifran ett 30-
tal upp till ungefédr 550 per kommun och &r. Under 2006 provade Malmo kommun flest antal
forkopsdrenden med Kristianstad kommun pa andra plats. De provade 548 respektive 419
forkopsidrende medan Lomma kommun och Burlévs kommun var de tvd kommuner som
provade minst antal d&renden med 33 respektive 37 provningar. Ungefar hilften av
kommunerna handldgger ndstan 200 drenden om &ret vilket motsvarar ca 16 drenden per
ménad. Arendemingden for respektive kommun i Skane under 2006 kan ses i figur 5 nedan.
Kommunerna dr uppradade i befolkningsstorlek med storst till vdnster. Malmoé kommun som
ar den kommunen med storst befolkning behandlar som ndmnts innan dven flest antal
drenden. Helsingborgs och Lunds kommuner som dr andra respektive tredje storst
befolkningsmassigt behandlade under 2006 betydligt farre drenden dn Kristianstad och
Hissleholms kommuner pa fjarde respektive femte plats. Mest anmérkningsvért var att
Simrishamns kommun under 2006 handlade ungefar samma drendemingd som Helsingborgs
kommun.

Svarsfrekvensen pd var undersokning avseende statistik kring d&rendeméingden har varit god,
31 av 33 kommuner har svarat och ldmnat information om antalet forkopsdrenden som de
behandlar per ar. De tvd kommunerna som inte ldmnat information om antalet drenden ar
Angelholms och Skurups kommuner. De hade ingen méjlighet soka efter dessa drenden i sina
register da dessa inte fanns digitalt registrerade. Dessa kommuner utesluts ur figur 5.

147 Verhage, Martin, SCB
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Figur 5: Antalet forkopsdrenden som kommunerna behandlat under ar 2006.

Undersokningen som genomforts har berdrt forkopsdrenden som inkommit till kommunerna
mellan ar 2000 och ar 2006. Utav figur 6 framgér att antalet forkopsdrende som kommunerna
provade minskade mellan ar 2000 och &r 2001 men att antalet frdn och med &r 2001 stadigt
okat varje ar. Ar 2001 provade kommunerna 3887 stycken drenden och ar 2006 var antalet
forkopsdarenden uppe i 5372 stycken. Detta innebdr en 6kning med ungefér 21 % under de
senaste 6 aren. Det totala antalet forkopsdrenden som kommunerna i Skane handlagt mellan ar
2000 och 2006 uppgér till ungefir 32 500 drenden. Fér Skurups och Angelholms kommuner
har vi forsokt uppskatta antalet forkopsérenden genom att hitta kommuner med liknande
befolkningsméngd och storleksklass. Skurups kommun jdmfordes med Svedala kommun och
Angelholms kommun jimfdrdes med Trelleborgs kommun. Ett ungefirligt snitt dver antalet
forkopsirende fran jimforelsekommunerna tilldelades Skurups och Angelholms kommun. Det
kan dock vara lite missvisande d& ingen hénsyn tagits till &rendeutvecklingen fran 2000 till
2006 utan samma antal drende tilldelades varje ar.
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Figur 6: Antalet forkopsdrende som kommunerna i Skane handlagt mellan &r 2000 och 2006.

8.3 Intervjuer

Intervjuer med foretradare for alla de skédnska kommunerna (inklusive Skurups och
Angelholms kommuner) har gjorts for att fd en samlad bild 6ver hur forkopslagen tillimpas
och 1 vilken utstrackning kommunerna i Skéne utnyttjar sin forkopsrétt. Med nagra kommuner
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har personliga moten héllits for att fa en mer personlig och djupare diskussion runt
forkopslagen och kommunernas hantering av denna. Personliga moéten har héllits med de
befolkningsmassigt stora kommunerna Malmo, Helsingborg, Lund, Hissleholm och
Landskrona, nagra av de mellanstora Lomma och Ystad samt ndgra mindre som Tomelilla
och Perstorp. Personliga mdten har hallits med personer pd kommunerna som genom
delegation av kommunstyrelsen fatt rétt att besluta 1 de drendena dér kommunen inte avser att
inte utnyttja den kommunala forkdpsrétten. Telefonintervjuerna har vi likt de personliga
intervjuerna forsokt att halla med personer inom kommunerna som har befogenheter att ta
beslut om forkdpsritten. Detta har dock inte alltid gatt utan intervjuer har ibland héllits med
personer som handldgger drendena innan hogre chef tar beslut.

De viktigaste frigorna som tagits upp under samtalen var hur forkdpsérendena behandlas och
vilka i kommunens organisation som behandlar pé varje drende. Det har dven varit intressant
for undersokningen att fa reda pa hur mycket tid respektive kommun anser att de 1 snitt lagger
pa ett forkopsdrende. Fragor stilldes dven om vad de intervjuade personerna sjdlva anser om
forkopslagen, om kommunens generella hallning till denna samt om de anser att kommunerna
har ndgon annan nytta med lagen. Fragan om intresset att kunna tillimpa generella avstdenden
pa omraden eller fastighetstyper som kommunerna inte ar intresserade av for att underlétta

kommunernas arbete stélldes ocksa. Fragorna som stéllts under intervjuerna aterfinns i bilaga
1.

8.3.1 Kommunernas hantering av forkdpsarendena

Vid intervjuer med foretrddarna for de olika kommunerna har en god bild framkommit om hur
forkopsdrendena hanteras rent administrativt. Kommunerna har en relativt lik hantering av
forkopsédrendena, dock forekommer vissa avvikelser. Nedan kommer en generell beskrivning
av hur ett forkopsdrende hanteras av en kommun.

Ett forkopsdrende inkommer till kommunen via post, brevet stimplas som mottaget och
diariefors. Dédrefter skickas det vidare till den avdelning som handhar drendet dér en
sekreterare eller assistent tar emot det. Assistenten undersoker forst ifall kopior av
kopehandlingar finns bifogade och dérefter om formkraven for ett kop ar uppfyllda. Skulle
inte s vara fallet atersdnds drendet till sobkanden for komplettering av handlingarna.
Assistenten tar darefter fram en karta over fastigheten samt skriver ut ett utdrag ur
fastighetsregistret. Vidare ifylls en blankett som sammanfattar drendet och ett yttrande skrivs.
Diérefter skickas drendet vidare till ndgon med delegerad beslutanderitt, ofta en
exploateringschef eller liknande men @ven ibland sa langt upp i den kommunala hierkin som
kommunstyrelsens ordforande.

Denne granskar darefter handlingarna och undersoker vad géllande oversiktsplan medger.
Ligger fastigheten inom detaljplanelagt omrade undersoks dven vad denna plan medger.
Generellt sétt granskas drenden som ligger inom detaljplan noggrannare &dn de som inte
omfattas av sddan. Darefter ska ett beslut om kommunens utnyttjade av forkdpet tas. Oftast
innebdr den delegerade beslutsritten till exploateringschefer och motsvarande endast en
mojlighet att avstd frdn kommunens forkopsrétt. Om denne beslutar att kommunen ska avsta
frén forkopsritten foredrags drendet i kommunfullmaéktige som ett delegerat beslut och blir pa
sa sitt offentligt. Anser exploateringschefen eller motsvarande att kommunen bor forkdpa ges
istillet en rekommendation om detta. Darefter tas beslut om forkopséarendet i
kommunfullméiktige eller i kommunstyrelsens arbetsutskott om de fétt beslutanderatten
delegerad till sig. Nér beslut fattats 1 drendet atergar det till assistenten som via post
underréttar sokanden.
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Inom de storre kommunerna kan dock arbetsgdngen vara nagot annorlunda. Det &r oftast flera
forvaltningar som skall titta pa drendet och komma med synpunkter om fastigheten verkar
intressant att forkopa. Anledningen till detta dr att de storre kommunerna inte har sa god
overblick 6ver vad de andra forvaltningarna har for framtida intentioner som de smé
kommunerna har.

8.3.2 Tidsatgangen pa forkopsarendena

Undersokningen visar att kommunernas arbete med forkopsédrendena skiljer sig lite at, vilket
dven avspeglar den tid de lagger ned pi ett standardidrende didr kommunen inte ar intresserad
av att utnyttja sin forkopsrétt. Kommunerna har fatt uppskatta hur mycket tid de 1 snitt anser
att de lagger pa ett normalforkopsdrende. Kommuner med en enklare hantering beréknar att
de 1 snitt lagger ned ungefiar 20 minuter per drende medan kommuner med mer komplicerad
drendehantering réknar att de lagger ned upp till ungefér 1,5 timme per drende. Med enklare
hantering menas att enbart exploateringschef eller liknande och dennes assistent arbetar med
forkopsarendet. I de kommunerna med en mer komplicerad hantering 4r det oftast flera olika
avdelningar inom kommunen som ska yttra sig om forkdpsédrendet innan beslut kan tas.
Respektive kommuns uppskattade nedlagda tid per drende framgar av figur 7.
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Figur 7: Kommunernas egna uppskattade nedlagda tid pa ett forkopsiarende dér forkopsritten inte utdvas

Undersokningen visar att kommunerna i Skane 1 genomsnitt ldgger ned ungefiar 40 minuter pa
ett standardforkopsédrende. Denna uppskattade tid beror bara de forkdpsiarenden dér
kommunen véljer att inte utnyttja forkopsratten. Skulle kommunen vara intresserad av att
forkopa blir drendet avsevirt mer tidskrdvande eftersom fler parter inom kommunen berors
och beslut skall tas pa hogre niva inom kommunen. Dessutom ar det mer
administrationsarbete da det dr fler parter som ska informeras om kommunens intentioner.

8.3.4 Absolut administrationstid

Genom att multiplicera antalet forkdpsdrenden kommunerna behandlar med kommunernas
uppskattade tidsatgédng per drende far man den absoluta administrationstiden for respektive
kommun. Ur figur 8 nedan framgar att Malmé lade ned ungefar 400 timmar pa
forkopsédrenden under 2006. Detta beror till stor del pa att de handlédgger flest &renden.
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Simrishamn som handlade femte flest drende lade ned néstan 300 timmar pa behandlingen av
dessa under 2006. Kommunerna i Skéane lade &r 2006 1 genomsnitt ned ungefar 104 timmar pa
hantering av forkdpsédrenden.
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Figur 8: Absoluta tidsdtgdngen per kommun under ar 2006
8.3.3 Administrationskostnader

Kommunerna i Skéne har mellan ar 2000 och 2006 handlagt ungefar 32 500 stycken
forkopsiarenden. Riknat med att kommunerna i snitt ldgger ned 40 min per drende medfor
detta att mellan ar 2000 och 2006 har kommunerna lagt ned 21 700 timmar enbart pa
handlaggningen av forkdpsdrenden. Multiplicerar man antalet timmar med 635 kr'*® innebir
detta att under dessa ar har enbart handlaggningen av de kommunala forkopsarendena kostat
kommunerna 13,8 milj. kr. Det bor framhallas att detta endast dr en uppskattad siffra. Till
denna summa tillkommer den avgiften lantméterimyndigheten tar ut for utdrag ur
fastighetsregistret. Varje sokning i fastighetsregistret kostar 33 kr exklusive moms'* vilket
innebdr att det tillkommer ytterligare ungefar 1 milj. kr till kommunernas kostnader.

8.4 Asikter fran de kommunala féretradarna

Asikterna kring behovet av en forkdpslag varierade mellan foretriidarna for kommunerna.

Det ska dock poédngteras att detta till stor del dr personliga asikter och inte nagra officiella
stillningstaganden frén kommunerna. Aven om det #r personliga 4sikter si har de stor
relevans da de kommer fran dem som praktiskt arbetar med drendena och har ett ansvar for
kommunernas markanskaftning. Av foretrddarna for Skanes 33 kommuner ansag 27 stycken
att forkopslagen medforde sddana nyttor att den borde finnas kvar. 4 foretrddare svarade att de
ansdg att lagen borde tas bort och 2 svarade att de inte hade négon asikt i frigan. Vidare
stilldes fragan om de 6nskade ett inforande av generella avstaenden i lagen. Pa den fragan
svarade 19 foretriddare att de dr positiva till ett inforande av generella avstdenden. 8

18 Lon: 30 000 kr/manad

Sociala avgifter inrdknade: 30 000*1,5=45 000 kr

Kostnad under ett ar: 45 000*12=540 000 kr

Téackningsbidrag (kommunal organisation): 2*540 000=1 080 000 kr
Timkostnad: 1 080 000/1700~= 635 kr/timme

9 L antmiteriets prisuppgifter
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foretradare svarade att de ej onskade att en sddan regel infordes eller ansag de sig inte vilja
nyttja en sadan regel. 6 foretradare svarade att de bade sag positiva och negativa effekter av
generella avstdenden men de kunde inte ta stillning till fragan. Foretrddarnas instéllning till
forkopslagen och instéllning till inférandet av generella avstdenden illustreras i figur 9 och 10.
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Figur 9: Instdllning till forkopslagen Figur 10: Instdllning till inférande av generella avstdenden

De positiva asikter som foretrddarna framst framholl var att de anség att forkopslagen var ett
viktigt instrument 1 den kommunala markpolitiken. Vidare papekade manga foretradare att nar
de provar forkopsédrenden féar de information om vilka aktdérer som koper och siljer,
attraktiviteten pad marknaden och prisfordndringarna. Vidare menade de att forkopslagen
fungerar som en bra informationskélla kring forséljningsbenigna fastighetsdgare och att den
ar ett bra patryckningsmedel for att fa till stand frivilliga forsédljningar till kommunen. De
negativa asikterna kring forkopslagen handlade frimst om det administrationsarbete den
medfor samt att den innebér ett tvangsingrepp. For en ndrmare diskussion kring foretrddarnas
asikter kring forkdpslagen, se avsnitt 9.4.

De positiva asikterna kring generella avstaenden grundade sig frimst pd en 6nskan om att
kunna minska det administrationsarbete granskningen av forkdpsdrendena innebar. Vidare
menade ndgon foretridare att ett inférande av generella avstdenden skulle ge dem mojligheten
att helt avsta forkopsritten 1 kommunen. De negativa asikterna kring generella avstienden
handlade till storsta delen om hur de skulle avgriansas och hanteras rent praktiskt. For en
narmare diskussion kring generella avstdenden, se avsnitt 9.7.

8.5 Inskrivningsmyndighetens synsatt pa generella avstaenden

Da rattslaget kring generella avstdenden dr oklart tillater vissa inskrivningsmyndigheter att
sddana gors medan andra inte tillater det. For att fa en inblick 1 de olika instidllningarna togs
kontakt med inskrivningsmyndigheterna i Norrtélje respektive Hissleholm som tillater
respektive inte tillater generella avstdenden.

Inskrivningsmyndigheten 1 Hassleholm godkanner i1 dagsldget inte att kommunerna gor
generella avstdenden och de har inte gjort det de senaste dren. Detta eftersom att de vid en
utbildningsdag blev informerade om det oklara rittsliget.'”® De har dock tillatit generella
avstaenden tidigare. Ett exempel pé detta dr Kristianstad kommun som fram tills borjan pa
1990-talet tillampat generella avstdenden genom att skicka in kartor till
inskrivningsmyndigheten 1 Hassleholm. P& kartorna hade de mérkt ut de omraden dér de inte

10 Larsén, Katarina, Inskrivningsmyndigheten Hissleholm
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var intresserade av att nyttja sin forkopsréitt. Kommunen slutade dock med att skicka in kartor
eftersom det inte fungerade som avsett. Inskrivningsmyndigheten atersédnde fortfarande en del
drenden till kommunen for beslut angdende forkopsritten trots att kommunen markt ut pa
kartorna att de avstatt fran forkopsritten.'>!

En inskrivningsmyndighet som i dagsléget tillater att kommunerna gor generella avstidenden
ar inskrivningsmyndigheten i Norrtdlje. Exempel pé generella avstdenden &r att kommuner
marker ut omraden pa kartor 1 vilka de avstar sin forkopsritt. Vidare har de ldmnat in listor
med fastighetsbeteckningar eller traktnamn dar kommunen avstar fran forkopsratten. En
annan mdjlighet som tilldmpats hos inskrivningsmyndigheten i1 Norrtélje &r att de tillater
kommuner att avstd fran forkopsritt pd alla fastigheter med vissa taxeringskoder, till exempel
taxeringskoder mellan 200 — 299. Besluten om de generella avstdendena fran forkopsritten
har tagits av kommunfullmiktige i respektive kommun.'**

151 Karlsson, Hakan, Kristianstad kommun
12 Hafelt, Max, Inskrivningsmyndigheten Norrtilje
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9. Analys

9.1 Forkopslagens tillampning idag i forhallande till vid dess
tillkomst

Vid forkopslagens inférande var aktiviteten pa fastighetsmarknaden stor och priset pé fast
egendom var starkt viaxande vilket innebar att fastighetsdgare kunde tillgodogdra sig
ofortjdnta markvérdesstegringar. Dessa markvérdesstegringar berodde pé atgérder som
kommunen stétt for vilket medférde att kommunerna ville ta del av dessa vérdestegringar.
Detta kunde genomforas genom att ge kommunerna en 6kad mojlighet till 4gande av mark for
att underlitta den framtida planldggningen. I och med kommunernas bittre planberedskap sé
skulle konkurrensen och ddrmed dven priset pa planlagd mark ddmpas, se avsnitt 3.3.2.

I dagens samhélle finns fortfarande risken med ofortjinta markvirdesstegringar, men detta
upplevs inte som samma samhéllsproblem som pé 1960-talet. En del kommuner dger mycket
mark runt titorterna som de arrenderar ut och nér de &r i behov av ny mark ér de tidigt ute och
forhandlar. Kommunerna forkoper inte sa mycket utan de anvander mer forkopslagen som ett
argument vid markforhandlingar for att fa till stdnd en 6verenskommelse. Kommunerna har
aven idag helt andra forutsittningar for att driva en langsiktig markpolitik, ett exempel pa
detta dr att kommunerna har en helt annan planberedskap och planorganisation.

Forr anvéindes forkopslagen mest till att forvirva exploateringsbar mark i narheten av
tatorterna. Sedan forkopslagen tillkom har dock lagen utdkats med en del nya forkdpsgrunder,
se avsnitt 5.4. Unders6kningen visar dock att kommunerna i Skéne till storsta del utnyttjar
forkopslagen till samma @ndamaél som forr, det vill sidga att forkopa jordbruksmark som
kommunen har for avsikt att i framtiden exploatera. Det finns ndgra genomforda forkop dar
marken behovdes till allmén plats, ett ddr omradet behovdes for att tillgodose en vattentédkt
och nagot dar kommunen forkopte eftersom fastigheten var vanvardad. Boverket kom i en
utvirdering av forkopslagen gjord 1 borjan pa 1990-talet fram till liknande slutsatser kring
lagens tillimpning.'*

9.2 Forkodpsutveckling

Fréan forkopslagens tillkomst fram till idag har kommunerna utnyttjat sin forkopsratt mindre
och mindre. Antalet genomforda forkop mellan ar 1968 och 1975 har som tidigare nimnts
varit svartillgangligt men man skulle kunna anta att kommunerna behovt nagra ar frén
forkopslagens inforande innan utnyttjandet av forkopsratten tog fart. Kommunerna forvérvade
en hel del mark de efterfoljande 10 &ren. Kommunernas markreserver blev storre och
kommunerna sag inte samma behov av att forvirva eller forkdpa mark vilket framgar av figur
4. Goran Dahlander, jurist pa Malmé kommun tror dock att Malmo kommun kommer att
borja utnyttja forkopslagen mer och mer eftersom kommuns markreserv borjar minska pa
grund av en stark utbyggnadstakt'>*. Liknande utveckling kan rada i andra skdnska kommuner
eftersom linet ligger i en expansiv region med hog exploateringstakt. Det &r dock ingen
sjalvklarhet att kommunerna kommer utnyttja forkopsratten mer eftersom synen pa
kommunalt 4gande av mark pa sina héll har férdndrats. Forr skulle kommunerna 4ga mycket
mark for att kunna anvénda till framtida utbyggnader och medverka till att planldggning och
utbyggnad kom till stdnd, se avsnitt 3.2.3. Idag har dock ndgra av representanterna for

133 Boverket, 1992, s. 16
154 Dahlander, Goran, Malmo6 kommun
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kommunerna framhéllit att deras kommun har en annan syn pa dgande av fast egendom.
Dessa kommuner hade som policy att inte 4ga fast egendom eftersom de ansag att kommunala
resurser skulle laggas pa viktigare saker dn att binda kapitalet i fast egendom.
Representanterna kunde 1 och for sig tinka sig att 4ga fast egendom om det rérde sig om
attraktiv blivande tomtmark.

En annan anledning till att antalet genomforda forkop inte dr s& ménga kan vara att en del av
representanterna for kommunerna péapekat att utnyttjandet av forkopsrétten kan vara politiskt
kénsligt. Nagra representanter menar att kommunen inte forkoper pd grund av risken for
negativ publicitet for det raidande styret. Detta eftersom framforallt koparen kan bli irriterad
och kinna sig 6verkord av kommunen eftersom han gér miste om sitt tilltdnkta forvérv och
kan framfGra sina negativa asikter 1 media.

Det finns dock olika syn pé att utnyttja forkdpsratten. Det finns representanter for
kommunerna som anser att forkopslagen ér ett viktigt instrument och utnyttjar sin forkopsritt,
men de allra flesta dr ndgot tveksamma for att utnyttja lagen till dess ursprungliga syfte.
Kommunerna ser hellre att de kan komma 6verens med parterna sé att alla blir ndjda efter
affaren. Vissa kommuner gor detta genom att erbjuda den ursprungliga kdparen att i utbyte
forvdrva annan mark som kommunen dger. De flesta kommuner &dr dock av uppfattningen att
det ar bast att ta kontakt med markdgaren pa ett tidigt stadium och informera om kommunens
intentioner och lata dverlatelsen tidigt ske pa frivillig vig.

9.3 Inskrivningsmyndigheten

Inskrivningsmyndigheterna ligger under tingsréatten med domstolsverket som huvudman.
Inskrivningsmyndigheterna dr individuella myndigheter och styrs alla pé eget sitt. Detta har
medfort att de utarbetat olika praxis for hantering av drenden. Exempel pa detta dr att
inskrivningsmyndigheterna har olika &sikter om de ska tillata att kommunerna ska f& uppritta
generella avstaenden eller inte pa mark som berérs av den kommunala forkopsrétten, se
avsnitt 8.5. Detta har framkommit efter intervjuer med inskrivningshandldggare pa
inskrivningsmyndigheten i Hassleholm respektive Norrtilje. Inskrivningsmyndigheten i
Hissleholm tilldter inte att kommunerna l&dmnar in generella avstaenden. Detta sedan de gatt
en kurs dér det framkommit att det sannolikt inte var tillatet att kommunerna avstod omraden
pa detta sétt. Inskrivningsmyndigheten i Norrtélje tillater ddremot olika sorters generella
avstdenden. De tillater att kommunerna ldmnar in béde kartor med inritade omréden och
skickar in handlingar dér det framgér vilka trakter kommunen inte &r intresserade av att
forkopa 1. Det patalades for inskrivningshandldggaren 1 Norrtélje att det finns olika synsétt
inom inskrivningsmyndigheterna angdende om man skulle tillta generella avstaenden eller
inte. Hafelt hade ingen forstielse for att inte tillata generella avstdenden. Hafelt ansag vidare
att kommunerna genom att kunna avsta omrdden som inte dr av intresse kan spara mycket
administrativt arbete. >

Det kan tyckas lite mérkligt att inskrivningsmyndigheterna, vilka 14tt uppfattas som en
gemensam myndighet har olika synsétt betrdffande forkdpslagen. De olika synsitten pé
generella avstaenden kan medfora att kommunerna som ligger inom Norrtéljes
inskrivningsmyndighets upptagningsomréade har ligre administrativa kostnader som grundar
sig pa forkopsprévningar dn vad kommunerna i Skane har. Detta d& de formodligen inte
behover prova alla inkomna drenden. Det &r lite underligt att vissa kommuner gor generella
avstaenden och att inskrivningsmyndigheter tillater dessa nér det enligt Jensen, se avsnitt 6,

1% Hafelt, Max, Inskrivningsmyndigheten Norrtilje
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inte ar tillatet. Av detta framgar att det finns en osikerhet om vad som géller angdende
generella avstaenden eftersom inskrivningsmyndigheterna, som bor ha kunskap kring vad som
ar tillatet eller inte angdende dessa fragor har olika uppfattningar.

Denna tvetydiga syn pa generella avstdende méste dock dndras sd det finns ett gemensamt
synsitt eftersom inskrivningsmyndigheterna ska omorganiseras och bli en myndighet som
kommer ligga under lantméterimyndighetens huvudmannaskap istéllet for som nu under
tingsritterna. Denna omorganisation ir tinkt att ske den 1 juni ar 2008."°® Anledningarna till
omorganisation &r att inskrivningssystemet pé sé sitt skall samordnas och koordineras bittre.
Vidare kommer det ge en samordning av de nu olika inskrivningsmyndigheternas styrning,
ledning och verksamhet. En effekt av detta &r att det skall skapas en enhetlig praxis av
beddmningen av olika drenden."”’

9.4 De kommunala foretradarnas asikter

Undersokningen visar att foretrddare for 27 av de 33 skdnska kommunerna &r positiva till
forkopslagen forekomst. Unders6kningen visar vidare att 4 foretrddare var negativa och att 2
foretradare inte hade ndgon direkt asikt i fragan. De som dr positivt instéllda anser generellt
att forkopslagen medfor sddana nyttor att den bor finnas kvar medan de negativt instillda
menar att den tappat sitt ursprungliga syfte.

Manga av de positivt instéllda foretrddarna menar att forkopslagen ér ett viktigt instrument for
att kommunerna ska kunna fora en langsiktig och aktiv markpolitik. Ett flertal pekar pa att
genom forkopslagen far kommunen en mojlighet att gora strategiska markforvirv, bade for att
tillgodose framtida bebyggelse och for infrastrukturanldggningar. Vidare menar ett flertal
foretradare att lagen rentav &r ett viktigt instrument for att inforskaffa tétortsndra mark. Av de
positivt instdllda foretrddarna framhaller dock 9 stycken att lagen ska nyttjas med stor
restriktion och endast nér det inte gar att né frivilliga verlatelser. Denna &sikts delas nog till
stor del av Ovriga fast de inte anfort just detta. Vidare menar ménga av de positivt instillda att
forkopslagen fyller en funktion endast genom att finnas, dd kommunen kan anvénda den som
patryckningsmedel for att fa till stand frivilliga forhandlingar.

Tre av fyra foretradare som &r negativt instéllda till lagen menar frimst att den tappat sin
ursprungliga betydelse, vilket var att underldtta kommunernas markpolitik. De anser att
marknaden ska fa skota sig sjdlv utan kommunala tvdngsmedel. De anser vidare att
kommunerna ska skdta sina markforvérv som vilken aktdr som helst pa marknaden.
Kommunerna for &ven denna politik och anser sig déarfor inte ha nagon nytta av forkopslagen.
En gemensam ndamnare for dessa tre kommuner &r att de alla ar borgerligt styrda. Den fjarde
kommunforetrddaren som &r negativt instilld till lagen framhaéller att han anser att lagen ar
“hopplds och tandlds™ och inte tjdnar till nagon nytta eftersom den dr svaranvind. Vi tror
dock att foretradarens negativa asikter grundar sig pé att denne forsokt nyttja lagen men fatt
avslag av regeringen.

De tva foretrddarna for kommunerna som svarade att de inte hade ndgon 4sikt i frigan menade
att de inte ville stilla sig for eller emot. Detta eftersom de ansag att lagen bade hade positiva
och negativa aspekter och att de darfor inte kunde ta stdllning i fragan.

1% Inskrivningsmyndighetens hemsida
157 Prop 2005/06:5 s 24 ff
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Det gar inte att se ndgra samband mellan politiskt styrning eller storlek bland de kommuner
dar foretrddare varit positivt instélld till forkopslagen. Det finns dock ett samband mellan tre
av fyra kommuner som var negativt instéllda till lagen och ansdg att den ej behdvdes. De ér
alla borgligt styrda kommuner. Det gar daremot inte att dra ndgon generell slutsats att
borgerliga kommuner dr mer negativt instéllda till lagen &n andra kommuner da en majoritet
av Skénes kommuner &r borgerligt styrda.

9.4.1 Andra nyttor av férkdpslagen

Ett flertal av de foretrddare som var positivt instillda till forkdpslagen ansag att den medforde
andra nyttor dn de rent markpolitiska som ndmndes i tidigare avsnitt. En nytta som manga
framholl dr den som departementschefen i propositionen, se avsnitt 3.3.4, forutspadde skulle
vara den storsta betydelsen av forkopsinstitutet, namligen att tjina som informationskélla.
Maénga foretrddare menar att nir de provar forkopsiarenden far de information om vilka
aktorer som koper och séljer, attraktiviteten pad marknaden och prisférandringarna. En
kommun framholl att de genom forkopsgranskningen kan kontrollera att reglerna om att inte
vidareforsilja obebyggda tomter som kopts fran kommunens tomtko efterfoljs. Ytterligare en
synpunkt som majoriteten av kommunerna framhdll var att de genom forkdpsgranskningen far
information om vilka markdgare som dr intresserade av att sdlja mark. Genom denna
information kan kommunen déirefter kontakta markégaren och férhandla och forsoka fa till
stand en frivillig verlatelse.

Det ér framst kommuner som har en mindre forkdpsadministration och mindre forvaltningar
som pekar pa nyttan med forkopsgranskningen som informationskalla kring prisbilder.
Anledningen till detta kan vara att i de mindre kommunerna gors allt arbete av en eller ett
fatal personer som dessutom har andra arbetsuppgifter ddr denna information kan komma till
nytta.

9.4.2 Asikterna kopplade till nyttjandet av lagen

Ett samband som kan papekas kring att s manga som 27 av 33 foretradare stéller sig positiva
till forkopslagen och framhaller alla dess nyttor dr att lagen nyttjas i mycket begriansad
utstrackning. Av de ungefar 32 500 forkdpsdrenden som har behandlats i Skédne mellan &r
2000 och 2006 har endast 14 resulterat i att forkop genomforts. Nir detta samband papekas
for nagra positivt instéllda foretrddare menar de att forkopslagen ér bra att ha utifall att den
skulle behovas.

Naér vi funderade kring sambandet sé stillde vi oss fragan om foretrddarnas positiva
instéllning beror pa att de dr konservativa och inte ser de direkta for- eller nackdelarna med
lagen. Deras instillning kan mojligtvis bero pa en okunskap om vad lagen egentligen innebar
och genom att de vet att lagen giller sé dr de ocksa positiva till den da de inte kan
argumentera emot. Vidare sa dr majoriteten av de foretrddare som intervjuats beslutsfattare i
forkopsdrendena men det dr inte dem som ldgger ner den huvudsakliga arbetsinsatsen kring
hanteringen. Det finns mojlighet att de bara ser till de fordelar lagen ger och inte vdger dessa
mot den arbetsinsats den medfor.

9.5 Tidsatgang och administrationskostnader

Trelleborg, Simrishamn och Horby dr de kommuner efter Malmé som 1 absolut tidsatgédng
lagger ned mest tid pé forkopsprovningen. Malmo har under 2000-talet utnyttjat sin
forkopsrétt men ingen av de tre 6vriga kommunerna har utnyttjat forkdpsratten under
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tidsperioden. Det kan da ifragasdttas om dessa kommuner ligger ned for mycket tid pé
hanteringen av forkopsdrendena. De har inte utnyttjat sin forkdpsratt men samtidigt har
foretradarna for Trelleborgs och Simrishamns kommuner uppskattat att de lagger ned ungefér
1,5 timme per drende, vilket &r mest i Skdne. Horby kommuns foretrddare berdknar att de
lagger ned ungefdr 1 timme per drende vilket dven det dr dver medeltidsdtgdngen som é&r
ungefdr 40 minuter. I absolut tidsatgang lade Trelleborgs och Horbys kommuner ned 225
respektive 270 timmar under 2006 enbart pd hantering av forkopsérenden. Detta kan jamforas
med Ystads och H66rs kommuner som hanterat i princip samma antal drenden men den
absoluta tidsatgéngen &r bara 65 respektive 90 timmar.

Mellan ar 2000 och 2006 genomfordes 14 forkop 1 Skane. Den administrativa kostnaden
orsakad av forkdpsprovningar for kommunerna under samma tidsperiod var ungefar

14 800 000 kr. Det innebér att varje genomfort forkop 1 snitt kostade ungefar 1 000 000 kr
extra. Det &r ett dyrt sdtt for faktisk markatkomst och rent administrationsmassigt krivande
och fragan dr om det varit vart det. Foretrddarna har framhallit informationsvirdet som
forkopsdrendena innebér som en viktig informationskélla kring fastighetsoverlatelser inom
kommunen, men denna information borde kunna fés billigare och bittre genom foretag som
tillhandahéller sddan statistik.

9.6 Avskaffande av forkdpslagen

Det har fran politiskt héll framforts en del kritik mot forkopslagen. Under 2000-talet har det
inldmnats tvd motioner till riksdagen med forslag om att avskaffa den kommunala
forkopsratten. Anledningen till férslagen var att motiondrerna ansag att kommunerna genom
det kommunala planmonopolet, expropriationslagen och dverldgsna resurser hade mojligheter
att genomfora sina intentioner utan att ta till forkopsrétt. Bada motionerna har inlamnats av
moderata samlingspartiet och badda motionsforslagen avslogs av riksdagen. De avslogs
eftersom bostadsutskottet ansag att lagen behdvdes som ett komplement till
expropriationslagen. De ansdg vidare att forkdpslagen behdvdes som ett av flera instrument
som tillsammans ger kommunerna mojlighet att planera bebyggelseutvecklingen och 1 6vrigt
ta ansvar for den fysiska samhillsutvecklingen.'® Dock pagér det for nérvarande en utredning
dar Boverket fétt i uppdrag av regeringen att utreda om det foreligger ndgot behov av en
forkopslagstiftning. '

9.6.1 Tankeexperiment angaende ett avskaffande

Mot denna bakgrund gjorde vi ett tankeexperiment dir vi funderade kring hur kommunerna
skulle skota sin markpolitik om forkdpslagen skulle tas bort och vilka dndrade forutsittningar
detta skulle innebdra. Kommunernas administrativa arbete skulle minska vésentligt da inga
forkopsédrenden skulle behdva granskas. Detta skulle dock leda till andra problem. Utan lagen
skulle kommunerna forlora en miangd information kring dverlatelser i kommunen som de
skulle behova inhdmta péd annat sitt. Information kring priser samt kopare och séljare skulle
kommunen kunna erhélla genom foretag som specialiserat sig pé dessa tjanster. Den
information som skulle g& dem forbi skulle vara kring specifika avtalsvillkor och liknande. Ett
borttagande av forkdpslagen skulle inte pdverka tillstindsprovningen kring forvarv av
hyresfastigheter da kommunerna fortfarande skulle ha en mgjlighet att krdva provning i
hyresndmnd kring de forvirven.

13 Moderata samlingspartiets partimotion 2000/01: Bo414 yrkande 16 och motion 2000/01: Bo514 yrkande 9
139 Regeringsbeslut 10, 2007-06-20, M2007/3011/H
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Utan forkopslagen skulle det krdvas att kommunerna generellt forde en aktivare
markforvarvspolitik &n vad manga gor idag. I dagsldget menar en del kommuner att de gidrna
for frivilliga forhandlingar, dock forst ndr de genom forkdpsprovningen far information om att
en for kommunen intressant fastighet ska overlatas. Kommunerna skulle, som vissa
foretradare papekade att de redan gjorde, behdva fora en aktivare markpolitik och forsoka
gora langsiktiga forvirv genom att i ett tidigt skede ta direktkontakt med fastighetsdgare och
fa till stand frivilliga Gverlatelser. Denna aktivare markpolitik skulle i sig inte behdva vara ett
nagot negativt utan kan istillet bidra till en storre helhetssyn i den kommunala
markforvarvspolitiken. I dagslédget provar kommunerna forkopsfragan pé de fastigheter som
séljs, men att en fastighet som kommunen ar intresserad av séljs, beror helt pa slumpen. Att
forkopsritten skulle bidra till en 14ngsiktigare markpolitik s& mycket som foretradarna anser
stéller vi oss nagot fragande till da det beror helt pa tillfalligheten att intressant mark séljs.

Genom att kommunerna i1 dagsldget har mgjligheten att trdda in p4 samma villkor som den
ursprunglige kdparen har sdljaren ingen monopolsituation mot kommunen. Siljaren godtar
oftast att kommunen forvarvar genom ett normalt kop till samma eller ett marginellt hogre
pris dn vad som var overenskommit med den ursprunglige koparen. Utan en forkopslag skulle
fastighetségaren istdllet ha en slags monopolsituation nir kommunen visar sitt intresse for
marken. Fastighetsdgaren vet dd att marken ingér i kommunens framtida utbyggnadsplaner
och att planldggningen av marken sannolikt kommer att forédndras till nigon mer vérdefullt.
Agaren kan da kriiva ett betydligt hdgre pris in vad priset skulle ha blivit om forkdpslagen
funnits. Detta eftersom denne vill ta del av den framtida viardeutvecklingen samt att 4garen vet
att kommunens enda mdjlighet till forvirv om de inte gér med pd hans krav dr genom
expropriation. Expropriation dr som ndmnts 1 avsnitt 7.1 ett mycket tidskrdvande och dyrt
forfaringssatt och ska uppfylla sirskilda &ndamal.

9.7 Generella avstaenden

En synpunkt som ménga foretrddare for kommunerna framhaller dr att granskningen av
forkopsidrendena medfor ett stort administrativt arbete. Denna asikt finns bade hos dem som ar
positivt och negativt instilld till lagen. Dérefter gar asikterna isér huruvida allt detta arbete
star 1 proportion till nyttan med forkdpslagen. Genom dessa synpunkter stéllde vi oss frdgan
om det skulle finnas nagon mdjlighet till att minska denna administrativa bérda och om det i
sa fall skulle finnas négot intresse for detta. Vid forkopslagens inforande fanns idéer, se
avsnitt 6.1, om att infora mojligheter for kommunerna att helt eller delvis avsta fran
forkopsritten genom sé kallade generella avstdenden. Réttsldget kring generella avstdenden ar
som tidigare nimnts oklart vilket har lett till att vissa inskrivningsmyndigheter tillater dem
medan andra inte gor det. D4 inskrivningsmyndigheten i Héssleholm behandlar alla
forkopsédrenden 1 Skane och inte tillater generella avstidenden ansig vi det lampligt att
undersoka de skdnska kommunernas intresse for fragan.

Undersokningen visade att 19 av 33 foretrddare var positivt instéllda till ett inférande av
generella avstaenden. 8 foretradare svarade att de ej dnskade att en sddan regel infordes eller
ansdg sig inte vilja nyttja en sadan regel. 6 foretrddare svarade att de bade sig positiva och
negativa effekter av generella avstienden men kunde inte sdga om de var for eller emot.

9.7.1 Inforande av generella avstaenden

Om vi antar att det skulle inforas regler som medger generella avstdenden s& borde dessa
utformas sa att kommunerna sjilva kan ta stédllning till om de vill infora generella avstdenden
eller inte. Anledningen till detta dr att genom sadana bestimmelser tvingar inte lagstiftaren pa
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kommunerna férkdpshanteringen. De kommuner som sé onskar, skulle fA mojlighet att helt
avsiga sig forkopsritten inom hela kommunomradet. Vidare skulle det ges mdjlighet for de
kommuner som inte vill avsdga sig forkdpsrétten helt att pd ndgot sétt specificera vilka
fastigheter eller omraden de 6nskar undanta fran forkopsréitten. Kommuner som anser att de
vill ha kvar forkdpsrétten inom hela kommunomradet skulle inte drabbas av ndgon fordndring
utan kan skota hanteringen som de gor idag.

For de kommuner som skulle vilja behalla forkopsrétten och for de som helt vill avsiga sig
denna ser vi inget storre problem rent avgriansningsmassigt. Vill man avséga sig forkopsrétten
helt kan man upplysa inskrivningsmyndigheten om beslutet och dven kungora detta beslut i
media samt fora in detta i den kommunala &versiktsplanen. For de kommuner som 6nskar att
undanta vissa fastigheter eller omrdden uppstar dock vissa avgransningsproblem. Vi har
funderat kring tre olika mojligheter att undanta fastigheter fran forkopsrétten. Dessa dr att
antingen specificera vissa omraden eller traktnamn, specificera vilka typer av fastigheter via
taxeringskod eller att specificera vilka fastigheter via fastighetsbeteckning som kommunen
avstar forkopsrétten fran.

9.7.2 Specificeringsmojligheter

En mojlighet att specificera omraden eller traktnamn ger kommunen forutséttningar att avsta
omraden som ligger 1angt ifran tétorter eller andra omraden som inte &r av intresse for
kommunen. Med omraden menas att kommunerna markerat det berérda omradet pa en karta
eller beslutat om att avstd fran forkdpsratten inom vissa namngivna delar av kommunen. Dock
kan omraden vara ganska stora och innehélla fastigheter dir kommunen &r intresserad att
behalla sin forkopsritt. Detta dr dock inget stort problem eftersom kommunen i sé fall far
undvika att besluta om ett generellt avstaende 1 omradet och helt enkelt ta den extra
administrationen som provningen av de ointressanta fastigheterna ger. Problemet med
generella avstaenden inom omraden blir att tydligt avgrinsa omradet, vilket skulle undvikas
om traktnamn istéllet utnyttjas som avgriansning.

Mojligheten att specificera fastighetskategorier via deras taxeringskoder kan ge bade for och
nackdelar for kommunerna. I unders6kningen ndimnde manga kommuner att de gérna hade
avstétt forkopsratten for till exempel obebyggda sméhustomter. Detta skulle i s fall vara fullt
mojligt. Vidare nimnde flertalet av de intervjuade att kommunen endast var intresserade av
fastigheter som 14g tétortsnéra och att de inte hade négot intresse for jord- och
skogsbruksfastigheter som ligger en bit utanfor tétorterna. En sddan avgrinsning ar praktiskt
omdjlig att gora med endast taxeringskoder da fastigheter for ett visst &ndamal har samma
taxeringskod oberoende om de ar titortsnira eller inte. For att 16sa ett sddant problem skulle
man kunna tdnka sig en kombination av trakt eller omradesvisa avgransningar tillsammans
med avgransningar via taxeringskoder. Till exempel skulle en kommun d& kunna avsta frdn
forkopsritten for alla fastigheter utom de med taxeringskoder x-y i omrédena a och b.

Att specificera generella avstdenden via fastighetsbeteckningar tror vi dr det svéraste rent
praktiskt att gora. Att ange vilka fastigheter som kommunen avstar forkopsritten for innebar
mycket jobb for kommunerna eftersom det ror sig om en mingd fastigheter. Vidare ombildas
fastigheter och nya skapas vilket kraver stindig ajourhallning. Daremot skulle en mdjlighet att
specificera olika fastigheter i en kombination med nagon av de andra
avgransningsmdjligheterna vara mgjlig. Till exempel skulle en kommun dé& kunna avsta
forkopsritten pa alla fastigheter med taxeringskod x eller i omrade y forutom de med
fastighetsbeteckning Aby 1:1—1:5. Ett problem med detta ir dock att det skulle bli invecklat
att halla reda pd om en kommun skulle géra méinga specificeringar av den hér typen.
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Ett problem som beror alla mojligheter att pa nagot sétt avsta forkopsritten ar att allmanheten
och inskrivningsmyndigheten enkelt maste kunna veta hur det forhaller sig. Om s4 inte ar
fallet kommer kommunen fortsdttningsvis fa lika mycket administrativ borda eftersom
aktorerna da dr osdkra pd hur det forhaller sig med kommunens forkopsritt. De kommer da att
skicka kopehandlingar och begéra forkopsbeslut for sikerhets skull. Dessutom maste
kommunens avstaenden ajourhéllas sd att kommunen inte plotsligt upptécker att de avstatt sin
forkopsrétt pa fastigheter de skulle vara intresserade av.

Om generella avstdenden ska goras for delar av en kommun eller vissa fastighetskategorier
maste allménheten enkelt kunna ta del av denna information for att veta vad som géller.
Informationen huruvida kommunen avstatt sin forkopsrétt eller inte anser vi oldmplig att ha 1
samband med den kommunala planeringen. Detta eftersom dversiktsplaner i praktiken fornyas
ganska sillan utan ofta enbart uppdateras varje mandatperiod. Vidare dr avgransningen
oldmplig att fora in 1 detaljplaneringen eftersom stora delar av kommunerna inte &r
detaljplanelagt omrade. Sérskilt inte de omradena som langsiktigt dr intressanta for framtida
kommunal utbyggnad. Dessutom &r kommunernas planering ganska tungrodd och tar lang tid.

Information om vad som géller avseende forkopsritten borde dérfor kunna uppdateras pa ett
enkelt sitt frin kommunernas synpunkt och vara lattillgénglig ur allmdnhetens synpunkt. En
mdjlighet till detta &r att inféra denna information 1 fastighetsregistret. Denna information
skulle kunna ajourhéllas pa liknande sétt som planer ajourhalls, alltsa av
lantméterimyndigheten. Kommunerna kan meddela lantméterimyndigheten om vilka trakter
eller liknande dér de avstar sin forkopsritt. Lantméterimyndigheten far pd detta sétt soka ut de
fastigheter dar kommunen inte &r intresserade av att forkopa och fora in en kommentar om
detta 1 fastighetsregistret. Pa detta sétt skulle méklare eller fastighetsdgaren i ett tidigt skede
kunna ta reda pd om den berorda fastigheten kan vara intressant for kommunen eller inte.
Finns en kommentar om att kommunen avstétt forkdpsratten pa den berorda fastigheten
behover miklaren eller parterna inte skicka en forfragan till kommunen utan kan soka lagfart
direkt. Inskrivningsmyndigheten ser pa samma sétt som kommunen att kommunen fransagt
sig forkopsratten och kan bevilja lagfart direkt.

En annan mojlighet dr att kommunerna skickar in alla avstadenden till
inskrivningsmyndigheten och att inskrivningsmyndigheten darefter endast begér beslut dér
kommunen ej avstatt. En forutsittning for att detta ska minska kommunernas administration
ar att méngden forkopsarenden som skickas in till kommunen fran allménheten minskar.
Lagfartsansokan skickas i sa fall in till inskrivningsmyndigheten som innan de beviljar lagfart
far fraga kommunen om de dr intresserade att forkdpa om fastigheten ligger 1 ett omrade dér
kommunen inte valt att avsta fran forkopsritten. Detta medfor dock att en del arbete laggs
over pa inskrivningsmyndigheten i och med att de méste hélla reda p4 kommunernas generella
avstdenden.

Beslutar kommunen att utnyttja mojligheten till generella avstdenden och kommunerna endast
har dessa uppgifter internt skulle kommunernas arbete 4ndé kunna minskas. Detta skulle
kunna 16sas om assistenterna som idag handlagger forkopsdrendena undersdkte om
kommunen avstatt fran forkopsratt 1 det berérda omradet. Assistenten skall 1 sé fall ha
befogenhet att besvara forfragningar inom de omraden dér forkopsrétten har avstatts. Har
kommunen avstatt forkopsratten racker det att assistenten stimplar forfragan med en
upplysning om att kommunen inte &r intresserad att utnyttja sin forkdpsritt. Detta borde
medfora att kommunens administrationskostnader minskar.
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9.7.3 Generella avstaenden vid paketforsaljning

Ett problem som uppkommer vid ett inférande av generella avstaenden ar regeln i 2 § FL som
ger en kommun ritt att forkopa egendom i annan kommun, se avsnitt 4.3. Den kommunen dir
fastigheten &dr beldgen maste ge sitt godkdnnande till forkopet. Om da den kommunen dar
fastigheten &r beldgen generellt avstatt fran forkopsritten for den forsélda fastigheten skulle
det kunna leda till att andra kommuner far svarigheter att forkdpa. Detta dr framst ett problem
vid paketforséljningar dér flera fastigheter sdljs samtidigt. Den forkopande kommunen maéste i
sé fall forkopa alla fastigheterna som igar 1 forséljningen eftersom de forvarvar pa samma
villkor som koparen enligt 5 § FL. Om dé koparen fétt lagfart beviljad pd ndgon av
fastigheterna som igar i forsidljningen gar kommunens mojligheter att forkopa om intet enligt
20 kap. 7 § 12 JB. Genom generella avstaenden skulle mojligheten till lagfart dirmed snabbas
upp vilket skulle kunna leda till att lagfart beviljats for fastigheter som ingar 1 ett generellt
avstdende innan andra kommuner provat forkopsfradgan. En fordndring av lagstiftningen skulle
darfor kriavas sé att inskrivningsmyndigheterna var tvungna att ge vilande lagfart tills
forkopsfrdgan har avgjorts i samtliga kommuner som berdrs av en paketforséljning.

9.7.4 Koppling till tidigare kritik mot generella avstaenden

Den kritik, se avsnitt 3.4 som framfordes mot generella avstdenden vilken ledde till att
reglerna inte infordes 1 forkopslagen 1968 ér inte helt aktuell idag. Bland annat befarades det
att generella avstdenden skulle leda till prissplittringar genom att fastigheter som lag inom ett
forkopsberittigat omrade skulle betinga ett lagre pris dn de som var befriade fran forkopsritt.
Vi tror dock inte att ett inforande av generella avstienden kommer leda till ndgon
prissplittring eftersom kommunerna nyttjar forkopslagen i mycket liten utstrackning i
dagslidget. Vidare anser vi att farhdgorna om att fastigheter som 14g inom forkopsberittigat
omrade skulle fa forvantningsvarden vara 6verdrivna, &ven om man ser till 1960-talets politik.
Fastigheter som ligger i tdtorternas ndromrade skulle 1 vilket fall drabbas av
forvantningsvirden oberoende om de ar forkopsberittigade eller ej. Det framfordes dven
kritik mot att lata hela kommuner avsta forkopsrétten eftersom detta skulle kunna ge oonskade
regionala lokaliseringseffekter. Dessa farhagor tror vi dr inaktuella idag eftersom de flesta
kommuner nu {or tiden dr vélvilliga infor exploatering. Den enda kritiken mot generella
avstaenden som framfordes i propositionen och den tidigare SOU-utredningen som ar aktuell
idag &r avgransningsproblemet vilket diskuterats tidigare.
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10. Slutsats

— Uppfyller lagen de syften som ursprungligen 1ag bakom dess inférande, ndmligen att
hindra ofortjanta markvérdesstegringar, underlétta planering och understddja en
langsiktig markpolitik?

De huvudsakliga syftena till inférandet av forkopslagen var att forhindra ofortjanta
markvirdestegringar, underldtta den kommunala planeringen och ge kommunerna ett
instrument som underlittade en mer aktiv och ldngsiktig markpolitik. Genom att kontinuerligt
utnyttja forkopsratten skulle kommunerna kunna férvirva mark innan férvéntningsvirden
uppstod. Dérefter skulle denna mark planldggas och férdelas mellan olika intressenter. Pa s&
satt skulle konkurrensen om marken bli mindre 1 samhéllet och markspekulationen minska
vilket skulle leda till att priserna pa mark ddrmed skulle stabiliseras.

I dagens samhille uppfattas inte ofortjanta markvirdestegringar som ett lika stort
samhillsproblem som det gjordes pa 1960-talet. Vidare ser inte kommunerna det som ett
problem att detaljplanera mark som tillhér ndgon annan dven om denne da far den
virdehdjning som planeringen medfor. Kommunerna kan till exempel genom
exploateringsavtal istéllet f4 del av vinsten. Darfor anser vi att syftet med att hindra ofortjanta
vérdestegringar inte dr lika aktuellt i dagens samhélle forutom i monopolsituationsfallet. I
monopolsituationsfallet spelar forkopsritten en viss roll eftersom den ér enklare att nyttja dn
expropriation.

Déremot anser vi att de andra tva huvudsakliga syftena fortfarande uppfylls till viss del.
Genom att kommunerna har en forkdpsritt sd har de mojligheter att tillgodose langsiktig
planering. De kan via forkopet forvirva nér en frivillig 6verlételse vél sker och ddrmed
kanske undvika ett framtida tvangsingripande enligt annan lagstiftning. Vidare ger
forkopsritten kommunerna information kring fastighetsoverlételser som ska genomforas
vilket ger kommunerna mdjlighet till att kontakta siljintresserade markégare for en frivillig
forhandling. Darmed uppfylls syftet med att underlétta for kommunerna att fora en langsiktig
och aktiv markpolitik. Dock skall det betonas att fastighetsoverlatelser sker slumpvis och att
det en ren tillféllighet att en for kommunen intressant fastighets sdljs. Darfor krivs det att
kommunerna f6r en aktiv forvarvspolitik och inte endast tillforlitar sig pa att det genom
forkopshanteringen ska dyka upp intressanta fastighetsforsiljningar.

— I vilken utstrackning tillimpas forkopslagen idag?

Antalet genomforda forkop 1 bdde Sverige och Skane har legat stabilt sedan mitten pa 1990-
talet. Undersokningen har framforallt koncentrerats pa dren mellan 2000 och 2006 och under
dessa ar har kommunerna 1 Skane forkopt 1 genomsnitt 2 ganger per ar, vilket kan jamforas
med under 1980-talet d4& kommunerna i genomsnitt forkdpte 5 gdnger per ar.

Anledningarna till att kommunerna inte utnyttjar sin forkopsritt i samma utstrackning som
forr kan vara manga men en anledning kan vara att kommunerna idag ar aktivare pa
fastighetsmarknaden. I omrdden som i framtiden kan vara av intresse for kommunen tas tidigt
kontakt med markégaren och kommunen underrittar denne om sina intentioner. En annan
bidragande orsak till antalet minskade forkop kan vara att manga av de tillfragade
representanterna for kommunerna péapekar att de inte alltid genomfor ett forkop 1 lagens rétta
bemairkelse utan lagen anvénds mer som ett patryckningsmedel. Kommunen gér in i en redan
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paborjad eller avslutad forhandling och upplyser om sina planer och parterna kommer dverens
pa frivillig” vag. Politikerna idag ar 4ven mer forsiktiga med att utnyttja tvangslagar mot
kommuninvanarna dé risken for negativ publicitet dr 6verhdngande.

— Hur stort administrativt arbete medfor forkopslagen for kommunerna och
motsvarar det den nytta lagen medfor?

Den nuvarande administrativa hanteringen av forkopsirendena ér relativt arbetskrdvande for
kommunerna. Ett normalt forkdpsirende ska forst diarieforas och sedan undersokas av
assistent som lamnar ett yttrande. Direfter granskas drendet av exploateringschef eller
tjdnsteman med liknande arbetsuppgifter som ofta har en fran kommunfullméktige delegerad
beslutanderétt. Om denne beslutar att kommunen ska avsté fran forkopsratten foredrags
arendet 1 kommunfullmiktige som ett delegerat beslut och blir pa sa séitt offentligt. I storre
kommuner &r det administrativa arbetet ngot storre da synpunkter fran olika foérvaltningar
dven inhdmtas.

Undersokningen visade att arbetsatgangen som kommunen generellt ldgger ner pa ett
forkopsarende vid ett beslut ddr kommunen avstar sin forkopsritt dr cirka 40 minuter. Vid
beslut om ett utnyttjande av forkopsrétten blir drendena betydligt mer tidskrdvande.
Kommunerna i Skine har mellan ar 2000 och 2006 handlagt ungefér 32 500 stycken drenden.
Vid en tidsatgang pé i genomsnitt 40 minuter per drende innebér detta att mellan &r 2000 och
2006 har de skanska kommunerna lagt ned ungefédr 21 700 timmar enbart pa handldggningen
av forkopsarenden. Administrationskostnaden for hanteringen av forkopsarenden berdknas
uppga till ungefir 14,8 milj. kr.

Béde vid forkopslagens inforande och i senare utredningar har det framforts kritik mot lagen
pa grund av det administrativa arbete den medfor. Denna kritik har dven framforts av ett
flertal foretrddare for de kommuner som undersdkningen behandlat. Dock visade
undersdkningen att majoriteten av kommunforetradarna ansag att forkopslagen medforde
sadana nyttor att den borde finnas kvar. Majoriteten av foretrddarna anség vidare att en
mojlighet for generella avstaenden bor inforas 1 lagen.

Viér slutsats kring frdgan ar att kostnaden for det administrativa arbetet 1 dagsldget Gverstiger
de nyttor lagen medfor. Detta mot bakgrund till hur ofta lagen verkligen tillimpas och
foretradarnas dnskan kring generella avstidenden. Forandringen som bor inforas dr en
mdjlighet for kommunerna att sjdlva bestimma i vilken omfattning de ska hantera
forkopsédrendena. Pé sa sitt kan kommunerna sjalv modifiera forkdpshanteringen sa att
kostnaderna for denna béttre motsvarar den nytta kommunen har av lagen.

— Kan det administrativa arbetet kring forkopslagen underléttas?

Forkopslagen medfor ett stort administrativt arbete for kommunerna men det arbetet skulle
kunna minskas. Det administrativa arbetet skulle kunna minskas pa olika sétt, dar det mest
drastiska ar att upphéva forkopslagen. Trots det administrativa arbetet som forkopslagen
innebdr for kommunerna ar de flesta foretridarnas mening énda att lagen maste finnas kvar
eftersom lagen ar ett viktigt instrument i den kommunala markpolitiken.

Det administrativa arbetet skulle kunna minskas bade genom lagstiftning, forandrad

kommunal hantering eller ett gemensamt synsitt hos inskrivningsmyndigheterna. I dagsldget
ar synséttet pa vad som enligt lagstiftningen ar tillatet eller inte vad géller generella

76



Forkopslagens hanteringskostnader - ur kommunalt perspektiv

avstdenden olika pa inskrivningsmyndigheterna. Norrtdljes inskrivningsmyndighet tillater att
kommunerna generellt avstdr omrdden medan inskrivningsmyndigheten i Hassleholm inte
tilldter detta. Detta medfor med stor sannolikhet att kommunerna inom Héssleholms
inskrivningsmyndighets upptagningsomrade har hogre administrativa kostnader pa grund av
forkopslagen. Direktiv hur inskrivningsmyndigheterna skall behandla generella avstdenden
maste dock komma fran ledningen dé inskrivningsmyndigheten frén och med 1 juni 2008 blir
en myndighet med en central styrning.

Kommunernas administrativa arbete skulle kunna minskas genom att det lagstiftades om att
kommunerna generellt fick mgjlighet att avstd omrdden som inte dr av intresse. Kommunerna
skulle 1 s fall fa mojlighet att sjdlva bestimma om och 1 sa fall 6ver hur stora omraden dér
forkopsritten inte langre skall gilla. Det finns olika sétt for kommunerna att underritta
inskrivningsmyndigheten om att de avstér fran sin forkopsratt. De skulle kunna ldmna in
kartor eller dokument dér det framgar vilka omrdden som inte &r av intresse. Det kan dock
medfora otydligheter och missforstand. Ett sdkrare sétt borde vara att kommunerna avstér
omraden traktvis och dessa dverlamnas till lantmaéteriet som skriver in det i fastighetsregistret.
Pa sa sitt dr informationen Oppen och alla berdrda parter kan enkelt ta del av den.

En mojlighet som inte skulle medfora ndgot merarbete for lantméterimyndigheten, som ovan
ndamnda forslag, men som d@ndé skulle minska den kommunala administrationstiden &r en
fordndring av kommunernas hantering av forkopsdrendena. Kommunerna skulle genom
kommunfullmiktige kunna besluta kring generella avstaenden, och déarefter ge assistenter
delegationsratt att Iimna beskedet att kommunen inte nyttjar sin forkopsritt. Pa detta sitt
skulle en forkopsansokan kunna besvaras av assistenten med véindande post om fastigheten
ligger inom ett omrdde dar kommunen avstétt sin forkopsritt.
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Bilaga 1

Fragor stallda vid intervjuer med foretradarna for kommunerna

1.

2.

8.

9.

Hur ménga forkdpsirenden har ni per ar?

Hur gér ett forkopsérende till hos er?

a. Vem tittar pa det?

b. Vilka beslutar i varje fall?

c. Hur mycket aktiv arbetstid ldggs pa ett normalt forkopsiarende?

. Finns det speciella omraden som ni ar intresserade av?

Gjort ndgra speciella avstdenden gentemot inskrivningsmyndigheten?

Har kommunens syn pé forkopslagen fordndrats genom éren?

Négot exempel pa forkop?
a. Néagot fran 2000-talet

Om forkdp tillampats, 6verklagades det?
a. Vad beslutade regeringen 1 fallet?

Vad tycker du om forkopslagen?

Har forkopslagen ndgot annat syfte dn ’bara” forkop?

10. Hade ni 6nskat att en generell avstaenderegel inférdes?
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