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Kommittédirektiv

En ny férképslag

Beslut vid regeringssammantride den 2 juni 2022

Sammanfattning

En sirskild utredare ges i uppdrag att limna forslag till en ny lag som ger en
kommun ritt att under vissa forutsiattningar trada in i kGparens stille vid
forvirv av fast egendom, s.k. f6rkép. Syftet med den nya lagen ér att under-
litta f6r kommunerna att féra en mer aktiv och langsiktig markpolitik.

Utredaren ska bl.a.

e foresld en forképsgrund som underlittar f6r forvary av s.k.
nyckelfastigheter,

e foresld en forképsgrund som underlittar f6r samhillsomvandling till
foljd av storre foretagsetableringar och foretagsexpansioner,

* foresld en forképsgrund som underlittar f6r det civila forsvarets
ateruppbyggnad och utveckling,

e foresld en forkopsgrund som underlattar f6r markatkomst till
samhallsviktiga klimatanpassningsatgirder,

e foresld en forképsgrund for att minska och motverka segregation,

e foresld hur den nya lagen bor utformas for att underlitta for
informationsinhdmtning om fastighetsmarknaden och ta tillvara pa de
mojligheter som en digital plan- och byggprocess ger, samtidigt som
behovet av informationssikerhet tillgodoses, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Uppdraget ska redovisas senast den 7 december 2023.



Uppdraget att foresla en ny forkopslag

Ett kommunalt forvirv av fast egendom sker normalt efter en férhandling
som resulterar i en 6verenskommelse med fastighetsagaren, och genomférs
sedan med st6d av jordabalkens bestimmelser om kop, byte och gava eller
genom fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen (1970:988). Om det
inte ar mojligt att inga en sadan 6verenskommelse, har kommunen under
vissa forutsittningar mojlighet att inda ta den fasta egendomen i ansprak
med stod av bl.a. expropriationslagen (1972:719), plan- och bygglagen
(2010:900) eller fastighetsbildningslagen.

Nir en fastighet tas i ansprak genom expropriation ar agaren skyldig att avsta
hela eller delar av fastigheten, eller att i vissa delar upplata den genom
nyttjande- eller servitutsritt. Tillstind till expropriation meddelas som
utgangspunkt av regeringen, och far ges endast om det ar nédvandigt att
fastigheten tas i ansprak for nigot av de dndamal som riknas upp i 2 kap.
expropriationslagen. For en fastighet som exproprieras ska ersittning som
huvudregel utga med 125 procent av fastighetens marknadsvirde (se 4 kap.

1 § samma lag).

En kommun har 1 vissa fall ritt att 16sa in mark for att genomfora en detalj-
plan. Bland annat har kommunen ritt att 16sa in mark fér allmidnna platser
som kommunen ir huvudman f6r. Kommunen fir dven 16sa in kvartersmark
for ett allmint indamal, om markens anvindning inte kan anses sikerstilld.
Efter genomférandetidens utgiang far kommunen i vissa fall dven 16sa in
kvartersmark for ett enskilt indamal. Om kommunen anvinder sig av sin
losenratt ska ersittningen bestimmas enligt expropriationslagen (se 6 kap.

13-17 §§ plan- och bygglagen).

Genom sirskilda bestimmelser i fastighetsbildningslagen kan kommunen
sikerstalla tillgangen till mark f6r en allmin plats dven genom fastighets-
reglering (se 5 kap. 8 a § fastighetsbildningslagen). Detta ar i praktiken det
helt dominerande tillvigagangssattet.

Forkopslagen (1967:868) tradde 1 kraft den 1 januari 1968 och var ett led i
genomférandet av det s.k. miljonprogrammet. Lagens 6vergripande syfte var
att forbattra kommunernas mojligheter att pa ett tidigt stadium forvirva
mark som behévdes f6r samhallsutvecklingen, och dirigenom astadkomma
en dimpning av prisutvecklingen f6r sidan mark (prop. 1967:90 s. 1).
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Den enda grunden for att forképa fast egendom var fran borjan att egen-

domen med hinsyn till den framtida utvecklingen krivdes for titbebyggelse

eller dirmed sammanhingande anordningar. Lagens tillimpningsomrade

utvidgades senare med ytterligare fyra s.k. férkopsgrunder (se prop. 1974:152

och 1983/84:141). Dessa avsag forvirv av

— fast egendom som behévde rustas upp eller byggas om for att tillgodose
bostadsforsorjningen eller nagot dndamal som anknot till den,

— fast egendom som behévdes for att tillgodose ett visentligt behov av
mark eller anliggning for idrott eller friluftsliv,

— fast egendom med byggnad som borde bevaras for att den var virdefull
fran kulturhistorisk eller miljémissig synpunkt, och

— fast egendom som var bebyged med hus som behévde anvindas som
bostad for permanent bruk och som var beligen inom ett omrade dar
det radde en avsevird efterfragan pa fritidsbostader.

Boverket fick 1 juni 2007 1 uppdrag att genomfora en utvirdering av forkops-
lagen och dess tillimpning. Uppdraget redovisades ett ar senare 1 rapporten
Utvirdering av forkopslagen (1967:868). Utvirderingen visade att lagen,
forutom att formellt sikerstalla ett mindre antal kommunala fastighets-
torvirv, hade blivit ett viktigt planeringsredskap f6r kommunernas planering
och titbebyggelseutveckling. Enligt rapporten skedde exploateringen inom
kommunerna 1 allt storre utstrickning pa mark som dgdes av nagon annan an
kommunen. Genom den information och det stod som lagen gav kunde
kommuner inte bara inga avtal om markférvirv, utan dven inga exploa-
teringsavtal for kommande planer och byggprojekt. Boverket féreslog i
rapporten att endast den ursprungliga férképsgrunden, dvs. forkop av fast
egendom som med hinsyn till den framtida utvecklingen krivdes for
tatbebyggelse eller dirmed sammanhingande anordning, borde behallas och
de 6vriga grunderna avskaffas.

Forkopslagen upphivdes 2010. Darigenom avskaffades kommunernas for-
kopsritt. Regeringen konstaterade i den bakomliggande propositionen att
lagen hade spelat ut sin roll som ett medel for att tillgodose kommunernas
behov av mark for titbebyggelse. Med hinsyn till att endast ett litet antal
fastigheter forképtes varje ar bedomde regeringen att nyttan av regleringen
inte kunde anses 6verstiga de kostnader och oldgenheter som dess
tillimpning medforde (se prop. 2009/10:82 s. 25 och 20).
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Behovet av en ny forkopslag har de senaste aren patalats av tva statliga
utredningar. Byggrittsutredningen har i betinkandet Ett snabbare bostads-
byggande (SOU 2018:67) foreslagit att Boverket ska ges i uppdrag att utreda
mojligheterna att inféra en ny modern kommunal férképslag som tar hinsyn
till de problem som fanns med den tidigare férkopslagen. Jamlikhets-
kommissionen har i betinkandet En gemensam angeligenhet (SOU 2020:46)
stillt sig bakom forslaget. Byggrittsutredningen anfor i sitt betinkande att
kommunerna behéver fa fler verktyg for att kunna bedriva en effektiv
markpolitik och méta det omfattande behovet av nya bostider. Utredningen
konstaterar att motiven for att ge kommunerna ett verktyg for att kunna oka
sitt markinnehav for nirvarande ar starkare dan nar den méjligheten
avskaffades. Numera finns bl.a. ett mycket storre tryck pa kommunerna att
bygga. Ett sidant verktyg skulle vidare fa stor betydelse f6r kommunernas
mojligheter att bedriva en aktiv markpolitik, dir verktyget dven skulle kunna
fungera som ett stod i férhandlingarna mellan kommun och byggherre (se
SOU 2018:67 s. 190 och 191).

Samhillets utveckling har i enlighet med vad som ovan anférts medfort ett
behov hos kommunerna av att kunna forkopa fastigheter for vissa andamal.

Utredaren ska darfor

e foresla en ny lag som ger kommunen ritt att under vissa forutsittningar
trida in 1 koparens stille vid forvirv av fast egendom, och
e limna nodvindiga forfattningsforslag.

En forkdpsgrund for forvarv av nyckelfastigheter

Fastigheter som beh6ver forvirvas for att exploatering eller andamalsenliga
atgirder for bostadsforsorjningen inte ska férhindras kallas f6r nyckel-
tastigheter. Enligt Boverkets rapport Utvirdering av forkopslagen (1967:868)
har den kommunala markpolitiken 1 stora delar férandrats sedan lagen
infordes. For att genomfora stérre byggprojekt kravs det betydande kapital,
kunskap och resurser — vilket ofta endast viletablerade och storre
byggforetag har. Det innebir att byggforetagen ofta bade tar initiativ till
detaljplaneliggningen, koper in marken, bekostar planliggningen, uppfor
bostiderna och siljer dem.

Av Boverkets rapport framgir det vidare att kommunernas agerande och
utvecklingen 1 6vrigt inom plan- och byggsektorn har medfort ett minskat
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intresse och behov frin kommunernas sida att i ett tidigt skede bygga upp en
egen markreserv for framtida exploatering. Kommunerna har 1 allt stérre
utstrickning blivit en aktoér som koéper och siljer mark pa marknadens
villkor. Kommunernas strategiska markinnehav spelar dirmed en allt
viktigare roll for att moéjliggora framtida exploateringar och dndamalsenliga
atgirder for bostadsforsorjningen.

Utredaren ska darfor

e foresla en forkopsgrund som underlittar f6r forvirv av s.k. nyckel-
fastigheter.

En forkdpsgrund for samhallsomvandling till foljd av storre
féretagsetableringar och féretagsexpansioner

Dagens sambhalle stir infér andra utmaningar dn de som var aktuella under
1960-talet, dd den tidigare forkopslagen infordes. Det pagar en nyindustriali-
sering, med flera storre féretagsetableringar och féretagsexpansioner, som
drivs av klimatomstillningen. I Norrbottens och Visterbottens lin finns
flera sidana satsningar, som forvintas innebéra en stor méingd nya arbets-
tillfallen. For att foretag ska kunna etablera sig och expandera krivs tillgang
till mark som kan bebyggas, nya bostidder och en utvecklad samhillsservice.
En fork6psritt bor kunna underlitta en sadan samhillsomvandling.

Utredaren ska darfor

e foresld en forképsgrund som underlittar f6r samhillsomvandling till
toljd av storre foretagsetableringar och foretagsexpansioner.

En forkdpsgrund som underlattar for civilférsvarets ateruppbyggnad och
utveckling

I propositionen Totalf6rsvaret 2021-2025 (prop. 2020/21:30) bedémer
regeringen att det sakerhetspolitiska liget har forsimrats 6ver tid 1 Sveriges
niaromrade och 1 Europa. Ett vipnat angrepp mot Sverige kan inte uteslutas.
Det kan inte heller uteslutas att militira maktmedel eller hot om siadana kan
komma att anvindas mot Sverige. Férmagan 1 totalférsvaret bor darfor
stiarkas. Totalforsvaret ska utformas och dimensioneras for att kunna mota

ett vapnat angrepp mot Sverige.
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Totalf6rsvaret utgors av det civila och det militira forsvaret, varav Sveriges
kommuner ingar i det civila férsvaret. Det 6vergripande malet for total-
forsvaret ska vara att ha f6rmaga att forsvara Sverige mot vipnat angrepp
och virna var sikerhet, frihet, sjalvstindighet och handlingsfrihet. Verk-
samhet inom totalférsvaret ska kunna bedrivas enskilt och tillsammans med
andra, inom och utom landet. Malet f6r det civila forsvaret ska bl.a. vara att
ha f6rmaéga att virna civilbefolkningen, sikerstilla de viktigaste samhills-
funktionerna, uppratthalla en nédvandig forsoérjning och bidra till det
militira forsvarets formaga vid vipnat angrepp eller krig i var omvirld.

Kommuner ska enligt lagen (2006:544) om kommuners och regioners
atgirder infoér och vid extraordinira hindelser 1 fredstid och héjd beredskap
vidta de forberedelser som behovs f6r verksamheten under h6jd beredskap.
Med detta avses alla de dtgirder som i en sadan situation normalt sett behovs
tor att kunna genomfora verksamheten (som exempelvis vatten- och
avloppsforsorjning, riddningstjanst, social omsorg och fér-, grund- och
gymnasieskola).

Mot bakgrund av det forsimrade sikerhetspolitiska liget pagar f6r
nirvarande en uppbyggnad av det civila férsvaret, dir kommunerna har en
viktig funktion. I detta arbete ar det centralt att kommunerna ges de verktyg
som beh6vs for att kunna bygga ett starkt civilt forsvar. En forkopsritt till
de fastigheter som beh6vs f6r dteruppbyggnaden och utvecklingen av det
civila forsvaret dr ett sadant verktyg.

Utredaren ska darfor

e foresld en forkopsgrund som underlattar f6r det civila forsvarets
ateruppbyggnad och utveckling.

En forkopsgrund for markatkomst till samhallsviktiga
klimatanpassningsatgéarder

En nationell strategi for klimatanpassning togs 2018 fram for att halla ithop
arbetet med anpassning till ett férdndrat klimat. Regeringens mal f6r klimat-
anpassningen ar att utveckla ett langsiktigt hallbart och robust samhille som
aktivt moter klimatférindringar genom att minska sarbarheter och ta tillvara
moijligheter (se prop. 2017/18:163). En ny strategi avses beslutas 2023, och
det nationella expertradet for klimatanpassning har i sin forsta rapport till
regeringen presenterat ett underlag for framtagandet av strategin.
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Kommunerna har ett stort ansvar for att vid planering av ny bebyggelse ta
hinsyn till konsekvenserna av ett foérindrat klimat inklusive behovet av
livsmedels- och dricksvattenforsorjning. I manga fall kan markatkomst vara
en avgorande faktor for att mojliggdra anliggningar och markatgirder
noédvindiga for klimatanpassning av en ny bebyggelse.

Utredaren ska darfor

e foresld en forképsgrund som underlattar f6r markatkomst till samhalls-
viktiga klimatanpassningsatgirder.

En forkdpsgrund for att minska och motverka segregation

Att bryta segregationen ir en av regeringens viktigaste prioriteringar. I
regeringens langsiktiga strategi for att minska och motverka segregation
(Ku2018/01462) konstateras att det behévs en mangfald av bostadstyper i
alla omraden. En blandning av upplatelseformer, storlekar, boendetyper och
prisnivaer i ett visst geografiskt omrade bidrar till att minska segregationen.

Det kravs ofta insatser frin det allmidnna och fran naringslivet for att skapa
tilledng till bostidder, statlig service och en god samhallsservice i form av bl.a.
handel, skolor, polis, sjukvard, apotek, kultur och idrottsanliggningar. Dir-
utéver behovs mojligheter till rekreation och stimulerande livsmiljoer, samt
tillgang till infrastruktur och kollektivtrafik.

Utredningen om en socialt hallbar bostadsférsorjning bedomer att
markinnehav kan och bér ses som ett kraftfullt verktyg som kan anvindas
for att styra bostadsférsorjningen 1 bred bemirkelse, dvs. utformningen av
narmiljon. For att motverka socioekonomisk boendesegregation anser
utredningen att verktyget bor anvindas mer dn vad som sker i dag (se

SOU 2022:14 s. 381).

Jamlikhetskommissionen menar att de verktyg som kommunerna har till sitt
torfogande for att verka for en socialt hallbar bostadsférsorjning kan bli mer
kraftfulla om de far tillgang till en sa stor del av marken inom respektive
kommun som méjligt. Privata aktorer kan inte antas vaga in sociala virden i
den fysiska utformningen av specifika platser 1 sina foretagsekonomiska
beslut om forvirv av fastigheter. For att en kommunal forkopsritt ska leda
till en mer jimlik boendestandard 6ver hela landet 4r det enligt
kommissionen vidare viktigt att kommunerna for det fOorsta har samma
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incitament till att anvanda forkopsritten och f6r det andra anvinder den
torkopta marken pa ett indamalsenligt sitt (se SOU 2020:46 s. 732 och 733).

Utredaren ska darfor

e foresld en forképsgrund som kan anvandas for att effektivt minska och

motverka segregation.

Informationsinhamtningen pa fastighetsmarknaden ska underlattas

Boverket ansag i rapporten Utvirdering av forkopslagen (1967:868) att dven
om antalet f6rkép med stéd av lagen var relativt fa, s hade lagen stor
betydelse som informationskilla genom att kommunerna gavs tillfille att
folja vad som hiande pa fastighetsmarknaden. Det kunde gilla vilken aktivitet
det var pa fastighetsmarknaden, vilka fastighetsdgare som silde mark och
vilka som képte mark for exploatering, vilka omraden som var intressanta
tor képarna och hur prisbilden utvecklades inom kommunen och dess olika

omraden.

Byggrittsutredningen konstaterar att kommunerna ocksa har ett stort behov
av information om hur bostadsmarknaden i kommunen ser ut for att kunna
bedoma vilka projekt som ar genomférbara och vilka behov och vilken
efterfragan som finns. En férkopslag skulle enligt utredningen utgdora ett
instrument f6r kommunen att i tidiga skeden halla sig informerad om vad
som hinder pa fastighetsmarknaden i kommunen. Vidare anser utredningen
att digitaliseringen av planprocessen i framtiden kan gora det mojligt att via
en nationell plandatabas direkt himta information om byggritter, om sadan
information anges for varje detaljplan. En ny forkopslag skulle dirmed
innebira nya mojligheter f6r kommunerna att folja utvecklingen pa
fastighetsmarknaden (SOU 2018:67 s. 191 och 192).

Mot den bakgrunden bor en ny forképslag bade underlitta for informations-
inhimtning om fastighetsmarknaden i den egna kommunen, och ta tillvara
digitaliseringens mojligheter i informationsinhdmtningen. Fragan om vilka
som fir atkomst till informationen 4r ocksa intressant ur ett totalforsvars-
perspektiv.

Utredaren ska darfor

e foresld hur den nya lagen ska utformas for att underlitta for
informationsinhdmtning om fastighetsmarknaden och ta tillvara pa de
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mojligheter som en digital plan- och byggprocess ger, samtidigt som
behovet av informationssikerhet tillgodoses.

Motstaende intressen ska beaktas

Ett av skilen till att den tidigare forképslagen upphivdes var att den
medforde oligenheter pa fastighetsmarknaden. For siljare och kopare
innebar lagen en onddigt stor tidsitgang, ett visst merarbete och en kortvarig
osikerhet innan det stod klart att kommunen inte skulle utnyttja sin
forkopsritt. I de fall som kommunen beslutade att utéva férkopsritten
uppkom en tidsmassigt betydligt lingre osakerhet for parterna. Lag-
stiftningen orsakade vidare kostnader for myndigheter, enskilda och miklare
samt for banker och andra laneinstitut (se prop. 2009/10:82 s. 25).

Det dr centralt att enskilda markidgares intressen liksom intresset av en vil
fungerande fastighetsmarknad beaktas i en ny férképslag. Den nya
regleringen bor sa langt som mojligt utformas sa att kostnader och oligen-
heter f6r enskilda minimeras och en negativ paverkan pa fastighetsmark-

naden undviks.
Utredaren ska darfor

e foresla hur den nya lagen bor utformas for att ta nédvindiga hinsyn till

motstiende intressen.

Den administrativa bordan ska vara lag

Den tidigare forképslagen kritiserades for att den bidrog till att fordréja
byggprocesser och for att vara en av de vanligaste orsakerna till att
ansOkningar om lagfart inte beviljades. Fler beslut om vilande lagfart innebir
avsevirt simre drendefléden och lingre handliggningstider for Lantmiteriets
inskrivningsverksamhet. Sidana beslut innebir ocksa 6kade kostnader for
kunden, eftersom denne ska betala en extra expeditionsavgift nir Lant-
miteriet beviljar en vilande inskrivning.

Den tidigare forképslagen ledde vidare till administrativa kostnader for
kommunerna. Ett sitt att minska sddana kostnader kan vara att ge
kommunerna moijlighet att sjilva besluta om vissa undantag fran den nya
lagens tillimpning inom delar av kommunen, sa att den endast behover
tillimpas pa de fastigheter som kommunen har ett intresse av att férkopa.
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Utredaren ska darfor

e foresld hur den nya lagen ska utformas for att inte 6ka den
administrativa bérdan mer dn nédvindigt.

Lagstiftningen ska inte kunna kringgas

I samband med att den tidigare forképslagen avskaffades framholls sarskilt
att reglerna kunde kringgis genom att en fastighet paketerades i ett bolag.
Bolaget kunde sedan 6verlatas till ndgon annan och fastigheten kunde pa
detta sitt i praktiken Gverlatas utan att bli foremal f6r ans6kan om lagfart.
Reglerna i forkopslagen blev da inte tillimpliga. Den nya lagen bor inte
mojliggbra sadana kringgaenden.

Utredaren ska darfor

e foresld pa vilka overlitelser den nya lagen ska tillimpas for att f6rhindra
att regelverket kringgas.

Enskilda ska ha ratt att dverklaga ett beslut om forkop

Enligt den tidigare forképslagen kunde kommunens beslut att utéva forkop
overklagas enligt bestimmelser i kommunallagen (1991:990). Kommunen
var ocksa skyldig att s6ka tillstand hos regeringen f6r férképet om siljaren
eller koparen motsatte sig det. Regeringens prévning omfattade bl.a. fraigan
om det var oskiligt att f6rkop skedde med hansyn till férhallandet mellan
sdljare och kopare eller villkoren for eller omstindigheterna vid
torsiljningen.

Det bor dven i den nya lagen finnas méjligheter for den enskilde att ta
tillvara sina intressen, dvs. att fa forkopet eller omstindigheterna kring detta

provade.
Utredaren ska darfor

e foresld hur enskilda ska ha ritt att 6verklaga ett beslut om f6rkop.

Uppdraget att foresla foljdandringar i anslutande regler

En ny forkopslag kan innebira behov av foljdiandringar i andra regelverk,
exempelvis jordabalken och jordférvirvslagen (1979:230).
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Utredaren ska darfor
e limna forslag pa nédvindiga foljdandringar i anslutande regler.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska i enlighet med férordningen (2007:1244) om konsekvens-
utredning vid regelgivning redovisa konsekvenserna av de férslag som
limnas. Utredaren ska bl.a. beskriva och om moijligt kvantifiera forslagens
samhillsekonomiska konsekvenser och konsekvenserna f6r plan- och
byggprocessen i stort. Utredaren ska sirskilt redovisa hur forslagen forhaller
sig till bestimmelserna om skydd for enskildas egendom i 2 kap. 15 §
regeringsformen, och som féljer av Sveriges internationella ataganden.

Forslagens konsekvenser f6r enskilda ska belysas och vid behov kostnads-
berdknas. Det giller inte minst konsekvenserna for féretag och enskilda som
upptrider som siljare eller kopare vid fastighetséverlatelser — men ocksa de
som har verksamhet med anknytning till fastighetséverlatelser, i forsta hand
fastighetsmiklare, banker och andra kreditinstitut.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska ha en nira dialog med Boverket. Vidare ska utredaren inhdmta
synpunkter frin andra berérda myndigheter, organisationer och byggforetag,
bl.a. Domstolsverket, Forsvarsmakten, Fortifikationsverket, Lantmiteriet,
linsstyrelserna, Myndigheten f6r samhallsskydd och beredskap, Sveriges
Allminnytta och Fastighetsagarna. Utredaren ska dven inhdmta synpunkter
fran Sveriges Kommuner och Regioner samt ett representativt urval av
kommuner och regioner.

Uppdraget ska redovisas senast den 7 december 2023.

(Finansdepartementet)
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