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Yttrande dver betdnkandet om en ny forkdpslag (Fi 2022:07) och Uppdrag
till Lantmateriet att mojliggora fler elektroniska handlingar pa
fastighetsrattens omrade

Sammanfattning

Lantmateriet tillstyrker forslaget om digitala fastighetskdp, dock med
vissa synpunkter.

Lantmateriet avstyrker i sin helhet forslaget i den del som avser statlig
och kommunal forkdpsratt.

Om nya forkopslagar trots det ska inforas sa anser Lantmaéteriet att
forslaget bor begransas i vasentliga delar. Bland annat sa bor 6verforing
av aganderatten till fast egendom enligt fastighetsbildningslagen helt
undantas och utga ur forslaget. Dartill behdver ytterligare utredning
genomforas for att sakerstélla effektiva processer och informationsutbyte
mellan myndigheter och andra berdrda parter samt for att ta tillvara
enskildas intressen.

Om odverforing av  aganderdtten till fast egendom enligt
fastighetsbildningslagen trots allt ska tas med behovs en férdjupad
utredning i flera delar. Utgangspunkten for en sadan vidare utredning bor
i sa fall lampligen vara att forslaget endast omfattar Gverféring av
aganderdtten till fast egendom genom fastighetsreglering som sker med
stbd av medgivande enligt 5 kap. 18 § forsta stycket 3
fastighetsbildningslagen och till en minsta areal.

Forslaget kommer att fordréja och fordyra fastighetsbildnings- och
inskrivningsérenden.

Lantmateriet bedomer att forslaget kommer att ha en storre paverkan pa
enskilda &n vad som framgar av betankandet.

Okade kostnader och administrativa hinder kan ha en negativ inverkan
pa fastighetsmarknaden och samhallsbyggnadsprocessen. Okad
tidsatgang i fastighetsbildningsarenden kan bland annat medféra att
bostadsbyggande eller exploatering forsenas. En langre och mer riskfylld
process for att forvarva fastigheter kan innebédra en minskad vilja att
forvarva eller dverlata fastigheter.
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Digitala fastighetsoverlatelser

Inledande stallningstagande

Lantmateriet valkomnar inforandet av en maéjlighet till digitala dverlatelser
av fastighetskép. Myndighetens uppfattning ar att en sadan majlighet ar
efterfragad av saval professionella som enskilda aktorer pa den svenska
fastighetsmarknaden.

Lantmateriet har inga invandningar i sak mot férslaget, men dnskar lamna
synpunkter i vissa fragor. Dessa synpunkter redogors for nedan.

Foreslagna andringar i jordabalken (1.3 Fi 2022:07)

Enligt utredningens forslag om &ndring av 4 kap. 1 § 1 st. jordabalken sluts
avtal om kop av fast egendom genom uppréttande av handling som
“underskrives eller pd annat sétt signeras”. Lantmaiteriet anser att denna
formulering kan misstolkas pa sa satt att dven icke-elektroniska handlingar
skulle kunna signeras pa annat sétt. Myndigheten anser att formuleringen
bor fortydligas for att visa att fysiska kdpeavtal alltjamt ska undertecknas.

Gallande den foreslagna andringen i 4 kap. 1 § 3 st. jordabalken sa 6nskar
Lantmateriet ett fortydligande att stycket avser sadana handlingar som “’pa
annat sitt signerats”. Beroende pa om forsta stycket i samma paragraf
fortydligas sa ar det tankbart att ett sadant fortydligande inte behovs.
Beroende pa vilka justeringar som gors sa behéver aven forslagen pa
andringar i fastighetsbildningslagen andras pa motsvarande satt.

| forslaget gallande 4 kap. 1 § 3 st. jordabalken sa framgér att "utstdllande”
ska verifieras. P andra stallen i existerande lagstiftning anvéands dock
termen “utstéillare”, bland annat i 19 kap. 10 § jordabalken eller i 14 kap. 1 §
brottsbalken dir “utstillarangivelse” anviinds. Aven i Lantmateriets rapport
anvinds termen “utstdllare” i forslagen pé dndringar i
fastighetsbildningslagen och i den foreslagna nya férordningen om
elektroniska avtal enligt jordabalken och fastighetsbildningslagen (1.2 i
Lantméteriets rapport). Termen bor dndras till “utstéllare”.

Behandling av personuppgifter (22 Fi 2022:07)

Att 6verlatelsehandlingar kommer att hanteras i en e-tjanst innebér att fler
personuppgifter kommer att behandlas jamfort med om handlingen ges in
som en skriftlig originalhandling.

Utredningen har utrett fragan om hur forslaget om nya forkopslagar
paverkar behandlingen av personuppgifter. En liknande analys verkar dock
saknas nar det géller hur personuppgifter behandlas med anledning av
digitala fastighetsoverlatelser.
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Okat behov av samverkan mellan myndigheter (25.2.4 Fi
2022:07)

Lantmateriet instammer med utredningen vad galler konsekvenser av
forslaget, men vill sarskilt peka pa behovet av samarbete mellan
Myndigheten for digital forvaltning, Riksarkivet och Lantméteriet for att
sakerstalla att till exempel fragor som langtidsbevaring av handlingar kan
hanteras pa ett sakert sétt.

Kopia, original, kopia (12.1.8 Lantmateriets rapport)

I avsnittet skrivs att “anvdndarna bor kunna fa en kopia”. Termen “’kopia”
anvands l6pande i Lantmateriets rapport och betankandet for att peka pa
handlingar som ar kopior i original. Med hansyn till att rapporten gor
skillnad pa “originalinnehall” och original” sa misstdnker Lantmaéteriet att
det som avses hér i sjélva verket &r ett ”exemplar” av handlingen.
Utredningen bor klargora nér det som avses ér ett ”original” en handling
med “originalinnehéll” eller en “kopia”. Termen “kopia” bor endast
anvéandas om det rér sig om en kopia av en originalhandling.

Statligt och kommunalt forkop

Inledande stallningstagande

Lantmateriet bedomer att de fragestallningar som uppkommer med
anledning av forslaget om statligt och kommunalt forkop ar tillrackligt
narliggande for att myndigheten i sitt remissvar ska kunna behandla de tva
lagforslagen som ett enda forslag om forkop. | de fall det finns anledning att
sarskilja de tva forslagen sa fortydligas om det ar statligt eller kommunalt
forkop som avses.

Bade rikets sakerhet och motverkande av organiserad brottslighet ar viktiga
ansatser vilka Lantmateriet star bakom. Myndigheten &r dock av
uppfattningen att nya forkopslagar av den sort som nu foreslas inte ar ett
lampligt satt att uppna de malen. Forslaget kommer att fa mycket stora
konsekvenser pa saval den svenska fastighetsmarknaden som pa Sveriges
inskrivnings- och fastighetsbildningsverksamhet. Forslaget kommer tréffa i
princip alla fastighetsdverlatelser som sker med resultatet att manga
overlatelser som tidigare hanterats omedelbart nu kommer att ta upp till 25
dagar att hantera. For enskilda som énskar overlata sina fastigheter inom
familjen sa kommer forslaget innebéra ett betydande riskmoment da
forslaget om statligt forkop kan innebdra att de enskilda berdvas en fastighet
som skulle stannat inom familjen utan den erséttning som annars hade utgatt
vid expropriation. Exploatering och forrattningsarenden kommer att
fordrojas. Antalet vilandeforklaringar av lagfartsansokningar kommer att
Oka.

Lantmateriets uppfattning ar att dessa konsekvenser inte star i proportion till
de beteenden som forslaget &ar avsett att motverka. Myndighetens
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uppfattning ar att ett lampligare satt att motverka organiserad brottslighet
eller att starka rikets forsvar &r en utredning om utokade mojligheter till
expropriation eller beslag. Aven om expropriation kan upplevas som mer
ingripande for den enskilde i det enskilda fallet sa ar det ett betydligt mindre
ingripande forfarande nar hansyn tas till hur manga personer som skulle
berdras av forslagen om forkop. Alternativa utredningar for att atgarda vissa
av dessa fragestallningar pa satt som ar mindre ingripande for
fastighetsmarknaden pagér ocksa, sésom “Kontroll vid 6verlatelse och
upplatelse av egendom av vasentlig betydelse for totalforsvaret” (F6
2022:03).

Nar det galler forkop av mark i samband med forrattningsarenden sa anser
Lantmateriet inte att det kan genomféras inom ramen for den
fastighetsbildningslag som vi har idag. Forslaget vallar sa manga
tolkningsproblem att lantméaterimyndigheterna inte kommer att kunna
tillampa den lagstiftning som foreslas i forrattningar. Aven om forslaget
genomfors trots Lantmateriets avradan ar myndighetens uppfattning darfor
att éverenskommelser som uppkommer i samband med forrattning ska
undantas fran forslaget. Myndigheten forstar att ett sddant undantag skulle
kunna 6ppna upp ett kryphal i lagstiftningen, men anser att de problem som
uppkommer &r sa pass allvarliga att den typen av éverenskommelser bor
undantas.

Lantmateriet redogor for specifika synpunkter nedan.

Fastighetsforvarv enligt 4 kap. jordabalken (11.2 Fi 2022:07)

Forslaget som utredningen lagger fram ar mycket omfattande. Den
omstandigheten att &ven byten och gavor ska omfattas av lagen vallar i
Lantmateriets mening svarigheter.

Utmarkande for gavor ar att en gavoavsikt finns. Den som overlater en
fastighet genom gava har ett intresse av att just den tilltankte
gavomottagaren faktiskt erhaller gavan. | kapitel 19.3.1 konstateras att
forkopet till stor del liknar ett frivilligt forvarv. Det ar dock inte likgiltigt for
gavogivaren vem som faktiskt far ta del av gavan. Forslaget innehaller inte
nagon annan mojlighet for gavogivare att erhalla marknadsmassig ersattning
fran stat eller kommun nar forkop sker annat an genom att véacka talan om
jamkning. Det &r svart att inte uppfatta ett forkop av en gava, eller av ett kop
med inslag av gavoavsikt, som en form av expropriation.

Nér det galler byten av fast egendom beddmer Lantmateriet att ett forkop av
en eller flera fastigheter kan medfora betydande tolkningssvarigheter av
avtalet for de enskilda parterna, sarskilt med hansyn till att forslaget inte
innehaller nagon tydlig redogorelse for hur ersattning ska utga i sadana fall.

Forkop av ideella fastighetsandelar moéjliggor en form av fortackt
expropriation genom att en mindre fastighetsandel forst forvarvas varpa en
begaran om forséljning pa offentlig auktion enligt samaganderéttslagen sker.
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Jordabalkens vanliga regler for kop géller vid en sadan auktion och stat eller
kommun kan darmed utnyttja ratten till forkop for att forvarva hela
fastigheten. Det ar vanligt att makar eller sambos ger en mindre andel av en
fastighet till sin partner for att ge partner medbestdmmande, exempelvis
1/100. Om staten bedomer att fastigheten ar av varde for forsvaret sa kunde
den enda hundradelen forvarvas genom fOorkop varefter staten dger
fastigheten i samégande med den ursprungliga partnern. Offentlig auktion
kan darefter pakallas enligt 6 § samaganderéttslagen och hela fastigheten
kopas eller forkopas av staten. Lantmateriet bedomer att en sadan
overlatelse i praktiken skulle utgora en expropriation da den ursprungliga
overlataren inte haft for avsikt att Gverlata majoriteten av fastigheten.

Fastighetsforvarv genom overforing av aganderatten enligt
fastighetsbildningslagen (11.38 Fi 2022:07)

Lantmateriet ser betydande svarigheter med ett faktiskt genomférande av
forslaget i den del som avser Gverlatelse genom Gverforing av dganderatten
till fast egendom enligt fastighetsbildningslagen. Utredningen tycks inte ha
uppfattat skillnaden mellan ett civilrattsligt avtal (till exempel ett kopeavtal)
och den processhandling som en 6verenskommelse om fastighetsreglering
ar.! Vid en 6verlatelse enligt jordabalkens regler sa sker den civilrattsliga
aganderattsévergangen som huvudregel nar 6verlatelsehandlingen ar
undertecknad av bada parter. Vid en 6verenskommelse om
fastighetsreglering sker ingen dganderéattsovergang forran
lantméaterimyndigheten har fattat beslut och sedan fort in uppgifterna i
fastighetsregistret.? Detta leder till betydande problem i praktiken dven om
alternativet till forkdp efter inférande i fastighetsregistret ar en an mindre
lamplig reglering. Eftersom ingangsvardena ar fel i utredningen saknas
manga viktiga fragestéllningar. Lantméteriet menar att om forslaget ens i
nagon form ska inbegripa 6verforing av dganderatten till fast egendom
enligt fastighetsbildningslagen behdver detta utredas vidare.

Forfattningsforslagets ordalydelse omfattar all 6verforing av dganderatten
till fast egendom enligt fastighetsbildningslagen. Nagon avgransning eller
inskrankning till endast vissa fastighetsbildningsatgarder, eller sddana
atgarder som sker frivilligt finns inte. Det innebar att forslaget inte gar att
tolka pa annat satt an att:

o Alla fastighetsregleringar som avses i 5 kap. 1 § 1-3 och 5 punkten FBL
ingar, ddr de ingaende fastigheterna har olika dgare eller samma dgare,
men med olika andelar i de berorda fastigheterna. Det vill sdga bade
frivilliga och tvangsvisa markéverforingar mellan fastigheter och/eller
samfalligheter, overféringar av andelar i samfélligheter samt bildande av
samfélligheter. Vid fastighetsregleringar som innebéar utbyte av mark mot
mark (ej att forvéxla med byte enligt jordabalken) &r Lantméteriets
bedémning att manga parter inte hade velat inga denna 6verenskommelse
om det slutar med att de star utan mark i slutdndan nér stat eller kommun

! Se bland annat prop. 1967:167 s 98, NJA 2001 s 456 och NJA 2014 s 545.
2Se 1 kap. 2 § 2 st. fastighetsbildningslagen.
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utdvar forkopsratt pa endast det ena markomradet. Det torde vara ett
betydande ingrepp mot enskilda fran samhallets sida och bor da
lampligare tillgodoses genom expropriation.

o | princip alla klyvningar ingar. | betdnkandet hanteras inte fragan kring
huruvida en klyvning per se ar att se som en éverforing av dganderatten
eller inte eftersom nya &garforhallanden och nya fastigheter uppstar vid
en klyvningsatgard. Man kan dartill fraga sig om objektet for forkopet ar
det omrade som den som anso6kt om klyvning har pekat ut som det som
denne vill ha, eller ar det alla markomraden som berors av klyvningen?
Det dr vidare i det nd&rmaste omgjligt att klyva en fastighet utan att det
med sakerhet kan anses uppsta éverforing av aganderatten till fast
egendom, bland annat pd grund av bestammelserna i 3 kap.
fastighetsbildningslagen och reglerna om tilldelning i 11 kap. 4 8§
fastighetsbildningslagen. Slutligen kan lantméaterimyndigheten ibland ta
officialinitiativ  till en Kklyvning enligt 11 kap. 1 § 4 st
fastighetshildningslagen. Det maste enligt Lantméteriets mening vara
djupt olampligt att dven dessa kan bli foremal for forkap.

o Alla avstyckningar enligt 10 kap. 8 § fastighetsbildningslagen ingar. Det
vill séga avstyckningar dar styckningsdelarna har olika dgare och en
Overenskommelse anvéands for att t.ex. hantera andelar i samfalligheter
eller komplettera 6verlatelsehandlingens uppgifter om agovidd.® Detta
innebar att en Overlatelse enligt jordabalken kan beh6va anmaélas tva
ganger, dels grundhandlingen dels kompletteringen som gors inom ramen
for forrattningen. Detta berdrs inte i betdnkandet.

o Alla sammanlédggningar enligt 12 kap. 2 § 2 st. fastighetsbildningslagen
ingar. Det vill siga avtal om att sammanlagga fastigheter som tillhor
makar var for sig eller tillnr makarna tillsammans men med olika
andelar. Notera att det inte spelar nagon roll vilka andelar makarna
kommer éverens om i den sammanlagda fastigheten. Makarna kommer
att vara &gare till annan (ytterligare) fast egendom &n innan och en
overforing av aganderatten sker alltsa. Eftersom oGverlatelsen sker inom
familjen kan upplevelsen av expropriation uppfattas som starkare &n vid
jordabalksoverlatelser till en utomstaende part. | sddana fall bor lampligen
ocksa den lagstiftningen anvandas for det allméannas markforvarv i stéllet
for att inga i detta forslag.

o Alla fastighetsbestdamningar som sker med stod av Gverenskommelse
enligt 14 kap. 5 § fastighetshildningslagen ingar. Detta sker i de fall de
berérda fastigheterna har olika &gare (vilket &r det vanligast
férekommande) eller samma dgare men med olika andelar i de berdrda
fastigheterna. En sadan overenskommelse anvénds for att avvika fran
gransens rdtta” strickning och innebédr alltsd en Overforing av
aganderatten till fast egendom. Dessa sma och bagatellartade arendena
ska enligt forslaget ocksa anmélas for prévning av forkop. Olampligheten
I detta torde vara uppenbar.

o Alla fordelningar av servitutsréttigheter kan komma att omfattas av
forslaget. Byggnader och anlédggningar som tryggats med servitut &r att

3 Se prop. 1969:128, del B s. 674f.
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betrakta som fastighetstilloenér och darmed en del av den fasta
egendomen. Vid fordelning av en servitutsforman fran en fastighet till en
annan i samband med annan atgard sker en dganderattsdvergang savida
fastigheterna inte har samma dgare. Det &r inte alltid klarlagt hur servitutet
bor hanteras redan i samband med ansdkan (och darmed anmaélan) och ett
dubbelt prévningsbehov kan uppstd. Det ar oklart vad den foreslagna
lagstiftningen far for konsekvenser.

Den breda omfattningen av forkopsréatten verkar vara oavsiktlig. |
betdnkandet star bland annat att det "inte finns behov av att alla
fastighetsbildningsatgarder ska omfattas av forkopsratt™*. Det framgar aven
att initiativet ska vara frivilligt, dvs. inte nar en part ansoker om tvangsvisa
atgarder, nar lantmaterimyndigheten tar officialinitiativ eller nar kommun
eller annan myndighet har initiativratt. Nagon sadan avgransning gar dock
inte att utlasa ur forfattningsforslaget.

Av betankandet framgar dven att det inte &r lampligt att begréansa vilka
forvarv som ska omfattas eftersom det kan missbrukas och det &r fraga om
ett angeldget allmant intresse. Detta leder till att &ven marginella
fastighetsregleringar pa nagra kvadratmeter alltid ska anmélas, marginella
justeringar av fastighetsgranser och éverféring av servitutsrattigheter. Dessa
ar vanligt forekommande i forrattningar av olika slag och behov eller
onskemal uppkommer inte sallan under en pagaende forrattning langt efter
att ansokan har lamnats in. I alla de fallen ska anmalan goras till
beslutsmyndigheten under en pagaende forrattning. Detta leder till att
forrattningen behover pausas eller vilandeforklaras vilket i sin tur leder till
langre handlaggningstider och dkade forrattningskostnader. Forslaget
fordrojer bland annat exploateringar som ofta genomfors genom berdrda
fastighetsbildningsatgarder och kommer att fordroja bostadsbyggande,
utbyggnad av infrastruktur och 6ka transaktionskostnaderna vid
markdverlatelser.

Att dven tvangsatgarder omfattas innebar att dven en part som ansoker om
fastighetsreglering utan stod i en 6verenskommelse inom en manad fran
ansokan ska anmaéla det. | det fallet &r det tveksamt om det gar att tala om att
ett forvarv har skett, med hinsyn till att ett sddant ”forvéarv” inte innehaller
nagon form av frivillighet fran den avstaende fastighetens sida. Det &r inte
heller sikert att ett sddant “forviry” faktiskt gar att genomfora och det ar
inte heller sakert att nagon juridisk dganderattsdvergang kommer att ske
forran ett forrattningsbeslut ar infort i fastighetsregistret. Vad den juridiska
innebdrden av detta ar och hur det rent praktiskt ska hanteras gar inte att
utlasa ur forslaget. Om forslaget ska genomforas sa bor i vart fall
tvangsvisa, men aven sma fastighetsregleringar, uttryckligen undantas.

| betankandet berdrs till viss del problemet att staten eller kommunen maste
ha en 1damplig mottagande fastighet vid fastighetsreglering vilket man kan
anta inte alltid finns. | samband med att beslut om forkop fattas sa stots dock
den mottagande parten ut ur forrattningen. Kan inte fastighetsregleringen

4S0U 2024:38, s. 212.
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genomforas med anledning av att lamplighetsvillkoren i 3 kapitlet
fastighetsbildningslagen inte kan uppfyllas sa stalls forrattningen in. Fragan
om hur processen borde se ut i de fall nar de ursprungliga parterna vill
forsoka genomfora den ursprungliga atgarden efter ett misslyckat forkop har
inte behandlats av utredningen. Sasom lagforslaget ar utformat sa tycks de
ursprungliga parterna i sadana fall vara tvungna att ansoka om samma
atgard pa nytt, sannolikt till en betydande kostnad.

Nar ska en anmalan goras — innan eller efter 6verlatelsen!?
(17.4.1 Fi 2022:07)

Lantmateriet konstaterar att det kan vara svart att tillampa de regler som
foreslagits om anmalningstidpunkt nar det galler éverenskommelser i
samband med forrattningsarenden. Utredningens resonemang om att
anmalningstidpunkten tidsmassigt infaller efter att parterna har kommit
dverens men innan lantméaterimyndigheten fattat beslut utgar ifran den
felaktiga premissen att en sadan 6verenskommelse alltid traffas i samband
med eller innan ansokan om forrattning. Utredningen utgar aven ifran att det
alltid upprattas en 6verenskommelse om atgarden fastighetsreglering, vilket
inte stdmmer, och att denna inte heller andras eller kompletteras under
forrattningens gang. Det ar vanligt forekommande att dverenskommelser
bade &ndras och uppréttas under pagaende forrattning vilket inte alls
behandlas i betdnkandet. Det gor att den foreslagna lagstiftningen kan bli
omdjlig, eller i basta fall mycket svar, att tillampa. Vidare ar det ocksa
vanligt med flerpartsarenden vilket kan innebéra ett mycket stort antal
Overenskommelser om fastighetsreglering mellan ett flertal fastigheter i
samma fastighetsbildningsarende.

Skrivningarna i betdnkandet tyder pa att forslaget inte ar avsett att omfatta
tvangsatgarder, men dessa tycks trots allt omfattas. Nar det géller dessa
passar det battre att anmalan sker i samband med ansokan dven om det inte
finns ndgot objekt att forkdpa innan lantmaterimyndighetens prévning.
Awven i de fallen uppstar dock problem med hanteringen av dndrade eller
kompletterande yrkanden under forrattningens gang som da varefter de
inkommer behdver anmélas pa nytt. Fragan om nar lantmaterimyndigheten
bor genomfora sin lamplighetsprovning i forhallande till anmalan om forkop
har inte behandlats.

Utredningen har inte heller besvarat frdgan om hur lantméaterimyndigheten
ska hantera forkopsfragor i en forrattningsprocess nar anmalan inte har skett
pa ett korrekt satt. Utredningen ger inget svar pa fragan om det ligger inom
lantméaterimyndighetens uppdrag att utreda om en sadan anmélan skett.
Andra fragor som lamnats obesvarade ar om lantmaterimyndigheten kan
forelagga parterna att inkomma med utredning som visar att anmélan har
skett, om forrattningen ska vilandeforklaras ifall nddvandig utredning inte
getts in samt n&r och om lantméterimyndigheten har mojlighet att stélla in
forrattningen ifall nédvandig utredning inte ges in.

Arenden rorande kommunal forkopsratt kommer i manga fall behova
lamnas 6ver fran kommunala lantméaterimyndigheter till statliga
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Lantmateriet for handlaggning sa snart ett beslut om kommunal forkopsratt
har fattats och vunnit laga kraft, se 4 kap. 7 a § fastighetsbildningslagen.
Denna problematik har inte behandlats av utredningen.

Utredningen tar inte tar nagon hansyn till att den omstandigheten att en
ansokan, 6verenskommelse eller ett yrkande sker inte nédvandigtvis innebar
att dessa kan genomforas. Fortydliganden behdvs kring om och nar
anmalningsplikten intrader i forhallande till atgarder som inte kan eller bor
genomforas.

Inom vilken tidsfrist ska en anmalan ska goras? (17.4.2 Fi
2022:07)

Vid dverlatelser genom fastighetsbildning ska anmalan goras i det skede i
myndighetens handlaggning som ar mest andamalsenligt vilket bedoms vara
i samband med anstkan. Det ar dock mycket vanligt att yrkanden andras
eller att 6verenskommelser traffas under pagaende forrattning. Avsaknaden
av ett resonemang kring dylika situationer kan gora forslaget svart att
tillampa.

Fullbordandet av ett forkop (19.2.1 Fi 2022:07)

Lantmateriet instdmmer med utredningens bedémning att det ar viktigt att
veta nar ett forkop ska anses fullbordat samt vilken éverlatelsetidpunkt som
ska galla. Enligt forslaget sa ska dock tidpunkten for 6verlatelsen ha skett
vid tidpunkten for den ursprungliga 6verlatelsen. Detta vallar problem nar
det géller 6verenskommelser i samband med forrattningar, vilka inte utgér
overlatelser i nagon egentlig mening. Problematiken utvecklas nedan.

Foljden av ett fullbordat forkdp (19.2.2 Fi 2022:07)

En 6verenskommelse i en forrattning innebér att parterna villkorar,
underforstatt eller uttryckligt, sina medgivanden av att &ven motparten
lamnar ett visst medgivande, jfr ordalydelsen i till exempel 5 kap. 18 §
fastighetsbildningslagen. Ett medgivande &r i sin tur en forklaring som ar
riktad till lantmaterimyndigheten om att sak&garen godtar att myndigheten
avviker fran att prova en fraga enligt fastighetsbildningslagen. | stallet laggs
medgivandet till grund for beslut. Det ar inte fraga om ett medgivande till
den andra parten. Medgivandet &r ett led i en officiell forrattning och kan
narmast jamforas med en réattegangshandling®. Medgivandet ar saledes inte
nagon Gverlatelse. Overlatelsen sker i stillet genom fastighetsbildningen,
som ar fullbordad forst nar fastighetsbildningsbeslutet har fatt laga kraft och
registrerats i fastighetsregistret, 1 kap. 2 § fastighetsbildningslagen.

Om egendomen anses ha dvergatt fran 6verlataren till staten/kommunen vid
tidpunkten for den ursprungliga dverlatelsen innebér det att dganderatten till
den egendom som staten/kommunen forkoper évergar forst nar
fastighetsbildningen &r fullbordad, vilket potentiellt skulle innebéra att
omradet 6verfors till en felaktig fastighet vars dgare inte langre ar del i

5 Prop. 1967:167 s. 98, NJA 2001 s. 456 och NJA 2014 s. 545
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processen eftersom forslaget ocksa innebér att staten/kommunen ersétter
dennes plats som part i drendet. Det skulle innebéra att ett visst omrade av
en viss fastighet har en annan dgare an resten av fastigheten, vilket inte ar
forenligt med den svenska fastighetsratten. Om egendomen i stéllet anses ha
overgatt fran overlataren till staten/kommunen vid tidpunkten for den
ursprungliga 6verlatelsen och 6verlatelsen anses vara dverenskommelsen
innebdr det att &ganderatten till den egendom som staten/kommunen
forkoper overgar redan innan fastighetsbildningsbeslut och inférande i
fastighetsregistret. Detta skulle innebéra att Gverenskommelsen i nagon
mening konverteras till en civilrattslig dverlatelse. Detta torde valla stora
civilrattsliga svarigheter eftersom de ursprungliga parterna aldrig avsett att
inga nagot avtal. Vidare kan det leda till att forrattningen maste stéllas in for
att undvika situationen med fastigheter som har olika dgarférhallanden
enligt ovan.

Forslaget ar i sin nuvarande utformning inte tillampbart eftersom det uppstar
oklarhet kring nar aganderattsévergangen sker. En sadan ordning kan inte
astadkommas med mindre an att forfattningsforslagen omformuleras.
Lantmateriet ser dock betydande problem dven med en sadan andring.

Det &r en avsevard skillnad mellan att ersatta nagon som part i ett kopeavtal
och att byta ut en fastighet till en annan i en 6verenskommelse om
fastighetsreglering. | fastighetsbildningsarenden paverkas allt fran
sakdgarkretsar till de moment som behdver provas i forrattningsprocessen
om en fastighet byts ut till en annan. Aven ytterligare yrkanden kan
inkomma till foljd av att den mottagande fastigheten byts ut i forrattningen.
Det far processrattsliga konsekvenser och kan fa foljdverkningar pa bland
annat samfalligheter, gemensamhetsanlaggningar och olika rattighetshavare.

Lantmateriet har svart att 6verblicka vilka konsekvenser forslaget skulle
innebdra i en klyvning, fastighetsbestdamning eller sammanléggning av
makars fastigheter.

Tidpunkten for egendomens 6vergang (19.2.3 Fi 2022:07)

Till skillnad for vad som galler vid kop, byte eller gava sa ar inte en
dverenskommelse om fastighetsreglering nagot avtal. Detta vallar
svarigheter nar det galler tidpunkten for egendomens dvergang. Den
faktiska tidpunkten for egendomens 6vergang sker inte i nagot
fastighetsbildningssammanhang forran langt efter att Gverenskommelsen
undertecknats utan nar beslutet fatt laga kraft och inforts i

fastighetsregistret. Detta leder till tillampningssvarigheter i
fastighetsbildningssammanhang och potentiellt till osakerhet om det faktiska
fastighetsagandet.

Overlatarens mojlighet till att fa ersittning (19.3.1 Fi 2022:07)

Lantmaéteriet instdmmer inte med utredningens uppfattning om att ingen
sarskild ersattning behover utga i samband med ett forkép. Utredningen
utgar ifran att overlatelser av fast egendom i regel sker till en kdpeskilling
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som motsvarar marknadsvardet pa fastigheten. Det finns dock manga
konkreta fall dar fastigheter kan 6verlatas till ett varde som understiger
marknadsvardet. Detta behover inte handla om skendverlatelser. | regel ror
det sig om 6verlatelser som sker mellan slaktingar eller personer som lever i
samboforhallanden, dar det kan finnas en vilja att Gverlata fastigheter for ett
mindre belopp an det faktiska marknadsvardet. Det ar givetvis ocksa vanligt
att fastigheter dverlats som gavor. Aven om forslaget innehaller en
mojlighet att ansoka om jamkning i 18 § sa innebar det en betydande borda
for enskilda att vacka talan vid domstol inom en manad for att tillgodose sin
ratt. Det borde darfor i lagtexten finnas ett krav om att marknadsmassig
ersattning ska utga.

Lantmateriet ifragasatter inte att manga 6verlatare ar helt néjda med att fa
samma kopeskilling som dverenskommits i ett kopeavtal eller en
Overenskommelse om fastighetsreglering, oavsett om ersattningen betalas av
stat, kommun eller ursprunglig dverlatare. Detsamma kan dock knappast
galla nar det finns en viss eller fullstandig gavoavsikt till Gverlatelsen. For
ett dldre par sa ar det inte likvardigt om en fastighet som 6verlats till ett
barnbarn for 80 procent av marknadsvardet éverlats till barnbarnet eller till
staten. | en sadan situation ar det svart att se att forslagets utformning inte
skulle innebara ett storre ingripande &n ren expropriation &ven om jamkning
skulle ske till det fulla marknadsvardet.

Aven nir det inte finns en uttrycklig gavoavsikt sa kan det vara fallet att ett
visst kopeavtal eller 6verenskommelse om fastighetsreglering inte utvisar ett
korrekt marknadsvarde. Sarskilt i samband med en fastighetsreglering kan
den ersattning som dverenskommits vara en del av ett komplicerat
forhandlingslédge som berdr flera olika parter som inte omedelbart syns i det
enskilda avtalet. Det kan ocksa vara sa att Gverlatelsen ar en del av en
bredare overlatelse involverande flera olika fastigheter, en del av en bredare
exploatering eller en del av ett samhallbyggnadsprojekt.

Aven om byten av fastigheter enligt jordabalkens regler ar relativt ovanliga
sa ar de desto vanligare i fastighetsbildningsarenden, dar det &r mycket
vanligt att tva markagare kommer Gverens om att avtrada mark till varandra.
I de fallen kan vardet av fastighetsregleringarna for de berérda parterna ha
en vasentlig inverkan pa en prisbeddmning, om en sadan gors. For
prévningen enligt fastighetsbildningslagen kan dessutom ett forkop av ett av
flera markomraden leda till att batnad inte langre uppstar for hela
regleringsforetaget vilket i sin tur leder till att forrattningen maste stallas in.
For att en fastighetsreglering ska fa genomforas utan 6verenskommelse
(vilket ett forkop maste tolkas som eftersom mottagande fastighet byts ut)
ska fordelarna av regleringen 6vervéga de kostnader och olédgenheter som
regleringen medfér, se 5 kap. 4 8 och 5 kap. 18 § 1 st. 1 p. i
fastighetshildningslagen. Sjélva vardet av markdverforingen paverkas i sin
tur av vilken fastighet som &r den mottagande fastigheten, jmf. 5 kap. 10a §
1 st. fastighetsbildningslagen.

Det bor ocksa papekas att aven om forslaget begransas till att avse
fastighetsregleringar grundat pa 6verenskommelse, dvs. medgivande om
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avsteg fran fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § fastighetsbildningslagen och enligt
5 kap. 18 8§ 1 st. 3 p. fastighetsbildningslagen kommer det att innebéra vissa
svarigheter. Fastighetsskyddet innebar att en fastighet rent fysiskt inte far bli
mindre lampad for sitt andamal till foljd av fastighetsregleringen och att
mark fran en fastighet till en annan fastighet inte for foras éver i storre man
an vad som ar mojligt tvangsvis. Avsteg fran fastighetskyddet framgar
typiskt sett inte av éverenskommelserna. Nar en éverenskommelse traffas
redogor parterna ofta for vilka markéverforingar och servitutsatgarder med
mera som de vill genomfdéra for att darefter enkelt konstatera att en viss
summa ska betalas — utan att specificera hur ersattningen beraknats eller
vilken del av ersattningen som avser vilken fastighetshildningsatgard. En
sadan 6verenskommelse &r trots bristen pa precisering giltig och kan laggas
till grund for lantmaterimyndighetens beslut. Vidare innebér ett byte av
mottagande fastighet att en 6verenskommelse sannolikt inte langre kan
anses foreligga enligt 5 kap. 18 § och da behdver prévningen av
fastighetsskyddet genomféras och manga forkop kan till foljd darav inte
genomforas utan ytterligare 6verenskommelser.

Jamkning av avtalsvillkor (19.4 Fi 2022:07)

Avtalsvillkor ska enligt de bada lagforslagen fa jamkas om det ar skaligt
med hansyn till atagandets art. Av forfattningskommentaren till lagrummen
framgar att utredningen avser kop av del av fastigheten. Vid ett kdp av del
av fastighet sa sker overlatelsen fortfarande genom kép, inte genom
fastighetsbildning, &ven om genomfdérandet ar beroende av
fastighetsbildning. Sadana kdp faller under forslagens 2 § 1 st. och kan
hanteras i vanlig ordning, pd samma satt som alla andra kdp och kréaver
saledes ingen sarreglering. Vid 6verforing av dganderatten som sker genom
fastighetsbildning (jfr forslagets 2 § 2 st. 2 p.) finns det per definition inget
kop eller ndgon annan éverlatelsehandling. Om det funnits nagot kop eller
annan overlatelsehandling sa sker 6verlatelsen inte genom
fastighetsbildning.

Den jamkning som paragrafen reglerar justering av avtalsinnehdll nar en bit
mark ska 6verga till en annan &gare. Problemet r att en 6verenskommelse
om fastighetsreglering i aktuella fall tar sikte pa att en bit mark ska 6verga
till en annan fastighet. Det &ar oklart om en sadan jamkning av
overenskommelsen kan avse 6verforing till en annan mottagande fastighet.
Det ar i sa fall oklart om det ror sig om en jamkning av 6verenskommelsen
och inte en helt ny éverenskommelse. Vart att patala ar att 4 kap. 40 §
fastighetsbildningslagen forhindrar en ny &gare att rubba vad den forre
agaren har medgivit eller godként. Forslaget ger inget svar om hur en
jamkning ska goras nar det inte finns nagon kopehandling utan enbart
Omsesidiga medgivanden och godkannanden till lantméaterimyndigheten.

En ursprunglig forvarvare far inte heller pakalla jamkning av villkoren. Om
mark ska bytas mot mark och staten/kommunen beslutar om forkop pa
endast en del torde detta vara mycket oskaligt om denne inte far pakalla
jamkning. Fastigheten avstar mark och tvingas fortsatta att avsta mark
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(eftersom medgivanden inte far tas tillbaka om inte parterna ar Gverens om
det) men denne inte far ndgon mark tillbaka, méjligen dock ersattning (se
nedan). Om det i ett sddant lage saknas mojlighet att vacka talan for den
ursprunglige forvarvaren om att jamka villkoren och denne inte heller kan
aterta de medgivanden som redan givits sa kan det framsta som mycket
ingripande for den enskilde.

Vardering vid jamkning och undantagande av los egendom i
samband med fastighetsreglering (19.6)

Aven om det finns en dverenskommelse om till exempel klyvning eller
fastighetsreglering sa behdver denna inte omfatta ersattningsfragan. Det ar
inte heller ovanligt att ersattningsfragan utelamnas helt eller att parterna
skriver att ersattningen ska bestimmas av lantmaterimyndigheten (effekten
ar densamma, det finns alltsa inget medgivande om att gora avsteg fran
ersattningsbestammelserna, jfr. ordalydelsen i 5 kap. 18 § forsta stycket
fastighetsbildningslagen).

Ersattningen &r vidare beroende av vilken fastighet som mottar marken, se
vinstfordelningsfallen i 5 kap. 10 § tredje stycket fastighetsbildningslagen.
Det innebadr att véarderingen och darmed erséttningen kan bli hogre eller
lagre &n den ursprungliga om marken overfors till en annan fastighet. Om
det finns en dverenskommelse avseende ersattningen ar det sannolikt sa att
parterna tagit hansyn till detta nér de kom 6verens. Om ersattning ska kunna
domas ut till foljd av en jamkning kommer det alltsa att krava en hel del
utredningsatgarder och vardering.

Fragor om vardering, erséttningar och ansvar for forrattningskostnader &r
inte tillrackligt utrett for att ligga till grund for lagstiftning.

Mal i allman domstol med anknytning till forkopsbeslut (19.8)

Lantmateriets uppfattning ar att betdnkandet ar oklart géllande vilken
domstol som ska hantera fragor om férkop som uppkommer i samband med
overenskommelser om fastighetsbildning. Utredningens stéllningstagande
om att allmanna domstolar i regel ska behandla tvister om &gande é&r i sig
rimligt. Mal i fragor rérande fastighetsbildning prévas av mark- och
miljodomstolar. Lantmateriet ar av asikten att det ar oklart ifall fragor om
till exempel jamkning av avtalsvillkor som uppkommer i samband med en
fastighetsbildningsférrattning ska hanteras av allman domstol eller av mark-
och miljédomstol.

Forslagets konsekvenser pa fastighetsmarknaden (25.3.2 och
25.4.2)

Som utredningen framfor sa var den gamla lagen om kommunalt forkop ett
storande moment pa den svenska fastighetsmarknaden, trots att den lagen
var betydligt mindre omfattande an de nu féreslagna lagarna. Lantméteriet,
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som arbetar aktivt med att forenkla samhallsbyggnadsprocessen, bedémer
att de nya forkopslagarna kommer att innebéra en betydligt mer omfattande
storning pa fastighetsmarknaden och samhéllsbyggnadsprocessen.
Lantmateriet bedomer att ytterligare utredning behovs for att sékerstélla
effektiva processer och informationsutbyte mellan myndigheter innan en
forkopslag infors.

Lantmateriet instdmmer inte med utredningens bedémning att den initiala
provningen kommer att vara klar redan vid tilltrdde nar det géller i princip
alla overlédtelser”. Manga fastigheter dverlats utan att nagra villkor om
kopebrev eller andra villkor stalls upp (bade nar det galler gavor och byten,
men dven nar det galler manga kop). Sadana overlatelser sker idag
omedelbart. Aven om de flesta kommuner och lansstyrelser skulle
handlagga dessa arenden mycket skyndsamt s& kommer forslaget i vart fall
att paverka benefika fang och 6verlatelser som sker utan nagra villkor
negativt.

Lantmaéteriet delar inte heller utredningens uppfattning att ett allmént och
forutsagbart tillstandsforfarande kommer att hindra denna stérning i
tillrackligt stor omfattning. Dartill &r det tveksamt om det forslag som
presenterats verkligen ar just forutsagbart. Aven om de oklarheter som
Lantmateriet uppmarksammat sa kommer det att réra sig om ett mycket stort
antal fastigheter dar tillstandsprocessen hanteras av ett mycket stort antal
kommuner och lansstyrelser. Det gar inte att utesluta att regelverket kommer
att tillampas pa olika satt av olika myndigheter. Om exempelvis
Lansstyrelsen i Véstra Gotalands 1an mycket ofta tillampar reglerna om
statligt forkdp medan Lansstyrelsen i Norrbottens 1an mycket sallan
tillampar samma regler sa kan det inte uteslutas att fastighetspriserna i
Vastra civilomradet paverkas i forhallande till fastighetspriserna i Norra
civilomradet.

Forslagets ekonomiska konsekvenser for Lantmateriet och andra
aktorer (25.3.6 och 25.4.5)

Lantmateriet ar av uppfattningen att kostnaden for forslaget kommer att bli
storre for myndigheten och for enskilda an vad utredningen uppskattat.

Nar en fastighet dverlats utgar en stampelskatt pa det hogsta vérdet av
kopeskillingen och taxeringsvérdet. Denna skatt &r 1,5 procent for
privatpersoner och 4,25 procent for foretag. Lantmateriet ar
beskattningsmyndighet for stampelskatt vid fastighetsoverlatelse och
inteckning. Stampelskatt fran fastighetsforsaljningar och
fastighetsinteckning uppgar till mycket stora belopp varje ar. Alla forslag
som paverkar fastighetsmarknaden riskerar darfor att minska de
skatteintakter som Lantmateriet drar in till statskassan.

Utredningen har forutsatt att en anmalan i de allra flesta fall kommer att
goras tidigt i ett dverlatelseforfarande och darfor endast i undantagsfall
kommer att leda till vilandeférklaring av lagfartsanstkan hos Lantmateriet.
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Myndighetens uppfattning ar dock att det & mycket vanligt att speciellt
privatpersoner inte har kunskap om alla tillampliga foreskrifter. | vart fall
under en inledande period s kommer antalet vilandeforklaringar sannolikt
att oka i betydande omfattning. Aven om avgiften for en vilandeférklarad
ansokan ar en relativt liten kostnad sa innebar den kostnaden i praktiken att
den sammanlagda avgiften fordubblas. Vidare kan informationsinsatser
kravas for att upplysa enskilda om vilka regler som géller, vilket ocksa kan
innebéra en kostnad.

I manga fall sker fastighetsoverlatelser omedelbart utan att nagot kopebrev
uppréttas. Detta &r givetvis fallet nar det galler de flesta gavor och byten,
men dven nar det galler manga fastighetskop sa sker 6verlatelse mellan
parterna direkt, utan villkor om att kopebrev ska uppréttas. | de fallen sa
kommer en forkdpsprocess fordroja Gverlatelsen fran att ha varit omedelbar
till att i stallet ta i vart fall upp till 25 dagar. Forslaget innebér alltsa att
mojligheten att genomfora omedelbara fastighetsoverlatelser utesluts. Detta
torde mycket val kunna orsaka kostnader for enskilda.

Alla fastighetsoverlatelser omfattas av forslaget. Som Lantmateriet forklarat
ovan sa kan detta innebéra en betydande 6kning i antalet vilandeforklarade
lagfartsarenden. Eftersom vilandeférklaring ar forenat med en avgift sa ar
det ofta ett impopulért beslut for enskilda. En betydande 6kning av antalet
vilandeforklaringar kan antas leda till att antalet arenden som 6verklagas
fran inskrivningsverksamheten ¢kas. Vilandebeslut far éverklagas
oberoende fran avgiftsbeslutet till allman domstol och ett enskilt beslut om
vilandeforklaring kan darmed medfora ett 6verklagande av bade
vilandebeslutet och ett dverklagande av avgiftsbeslutet. Detta kommer att
medfora vissa 0kade kostnader for landets domstolar och for Skatteverket.
Aven Lantmaéteriets kostnader kommer att 6ka som en foljd av ytterligare
éverklaganden da myndigheten ar skyldig att inkomma med yttranden och i
ovrigt svara pa overinstansernas fragor i dessa arenden. Sadana drenden ar
kostsamma for Lantmateriet da de oftast kréaver rattsliga évervaganden och
bemotande av klagandenas argumentation vilket ar betydligt mer
tidskrédvande &n ett vanligt lagfartsarende.

Lantmateriet arbetar I6pande med att sd manga beslut som majligt ska
kunna meddelas automatiskt i inskrivningsarenden. Om myndigheten
behdver kontrollera ifall forkop finns gallande samtliga 6verlatelser som
sker sa kommer det att kraftigt forsvara eller omojliggora ett sadant arbete.

Vad galler forrattningsverksamheten i Sverige sa kommer den att saval
fordyras som fordrdjas vare sig forkopsratten nyttjas eller inte. Det finns
goda skél att anta att 6kad kontroll i forrattningar, nédvéandig
myndighetssamverkan, 6kade kontakter med sak&garna och
vilandeforklaringar av pagaende forrattningar kommer att leda till hogre
forrattningskostnader. Aven om handlaggningstiden endast skulle 6ka med 1
till 2 timmar per forrattning innebéar detta 6kade forrattningskostnader pa
1500 till 3800 kronor for enskilda vilket uppskattningsvis blir mellan 10 och
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20 miljoner kronor per &r totalt.® Eftersom forkopsratten enligt betankandet
sannolikt kommer att utnyttjas i relativt fa arenden ar det de enskilda
fastighetsagarna som bér konsekvenserna av lagforslaget med fordrojda
forrattningar och hogre forrattningskostnader som resultat. Nar inget forkop
ager rum kommer fastighetsagare inte heller kunna kréva ersattning for
fordyringen som processen sannolikt kommer att innebéra. Detta torde,
forutom konsekvenserna for de enskilda, medféra ett okat antal
Overklaganden av forrattningskostnader.

Beslutande

Lantméteriets beslut i detta drende har fattats av Susanne As Sivborg. | den
slutliga handlaggningen har ocksa stallféretradande generaldirektoren
Anders Lundquist, verksamhetsomradeschefen (Fastighetsinskrivning)
Thomas Oberg, verksamhetsomradeschefen (Fastighetsbildning) Arwid
Dahlberg, verksamhetsomradeschefen (Geodata) Marika Strom,
informationsutvecklaren Pia Ulin, verksamhetsutvecklaren Magdalena
Andersson, verksamhetsutvecklaren David Boman, juristen Sara
Veidemann, lantmataren Thomas Holm, juristen Sofie Karlsson, juristen
Ulrika Nilsson samt juristen Daniel Malm (féredragande) medverkat.
Information har inhamtats fran verksamhetsomradesjuristen David Fridh
och lantmétaren Johan Modig.

For Lantmateriet

Susanne As Sivborg

6 Uppskattningen ar baserad pa 1-2 timmar extra pa hélften av drendena pa taxan 1700 kronor per timme.
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