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Regeringen foreslér riksdagen att anta det forslag som har tagits upp i bifo-
gade utdrag ur regeringsprotokollet den 11 juni 1992.

PA regeringens vignar

Bengt Westerberg

Reidunn Laurén

Propositionens huvudsakliga innehéll

I propositionen liggs fram {orslag till dndringar i de grannelagsriittsliga reg-

lerna i 3 kap. jordabalken. Andringarna innebir att tomtrittshavare vid till-

lampning av dessa regler i huvudsak likstélls med #dgare av fastighcter.
Lagéndringarna foreslas trada i kraft den 1 januari 1993.
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Propositionens lagforslag

Forslag till
Lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 3 kap. 2, 3, 5 och 78§ jordabalken' skall ha fol-
jande lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

3 kap.
28

Tringer rot cller gren in pé fastighet frin omrade intill denna och medfor
detta oligenhet for fastighetens dgarc, far denne taga bort roten eller gre-
nen. Omrédets dgare skall dock beredas tillflle att sjalv utféra dtgéirden, om
denna kan befaras mcdfora skada av betydclsc for honom.

Om en fastighet dr uppliten med
tomtrétt, skall vad som i forsta
stycket sigs om fastighetens eller om-
rddets dgare i stillet gilla tomtritts-
havaren.

3§

Den som dmnar utfora eller 13ta utfora gravning eller liknande arbete p&
sin mark skall vidta varje skyddsatgird som kan anses nédvindig for att fre-
bygga skada pd angransande mark. Bestimmelser om ersittning for skador
till foljd av grivning eller liknande arbete finns i miljoskadelagen
(1986:225).

Medfor skyddsdtgiird uppenbarligen hogre kostnad dn den skada som &t-
girden avser att forcbygga, far atgirden underldtas. Skadan skall dock ersit-
tas enligt bestimmelserna i miljoskadelagen. Om det begérs, skall sikerhet
enligt vad som ségs i 2 kap. utsdkningsbalken stéllas hos lansstyrelsen for
ersittningen innan arbetet borjar.

Ar byggnad eller annan anligg-
ning som hor till angransandc mark,
till f6ljd av virdsloshet vid uppfo-
randet eller brist i underhdllet, av sd-
dan beskaffenhct att sdrskild
skyddsatgird dr nodvindig for att
forcbygga skada med anledning av
arbete som icke strickes nedanfor
vanligt killardjup, skall &tgirden
bekostas av den angransande mar-
kens dgare.

! Balken omtryckt 1971:1209.
2Senaste lydelse 1986:226.

Ar byggnad eller annan anligg-
ning, som hoér till angrinsande
mark, till foljd av vardsldshet vid
uppforandet eller brist i underhillet,
av sddan beskaffenhet att sirskild
skyddstgird ar nodvindig for att
forebygga skada med anledning av
arbete som inte stricks nedanfor
vanligt kallardjup, skall atgirden
bekostas av den angrinsandc mar-
kens dgare. Om anliggningen hor till
en tomtratt, skall dtgdrden i stillet be-
kostas av tomtrittshavaren.
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Nuvarande lydelse

Algiird {6r att forebygga skada till
foljd av gravning cller liknande ar-
bete fir vidtagas pi annans mark,
om det ar nddvindigt {or att undvika
oskiilig kostnad eller annan synner-
lig oligenhet. Skada och intring
skall ersiittas, om markens dgare €f
drskyldig att bekosta arbetet. Om det
begiires, skall sdkerhet cnligt vad
som sips 1 2Kkap. utsokningsbalken
stiallas hos linsstyrelsen for ersitt-
ningen innan arbetet borjar.

Foreslagen lydelse

58

Algiirder for att forebygga skada
till f6ljd av gravning eller liknande
arbete fir vidras pd annans mark,
om det dr nédvindigt for att undvika
oskilig kostnad cller annan synner-
lig oligenhet. Skada och intring
skall ersdttas. Den som enligt 3 §
tredje stycket skall bekosta arbetet dr
dock inte berdttigad till ersitining.
Om det begdrs, skall sikerhet enligt
vad som sdgs i 2 kap. utsdkningsbal-
ken stillas hos linsstyrelsen for er-
sdttningen innan arbetet borjar.

7§

Har byggnad eller annan anliggning uppforts si att den skjuter in p4 an-
gransandc mark, och skullc anliggningens borttagande eller {6rindring
medféra betydande kostnad eller oldgenhet for anldggningens édgare, ar
dennc ¢j skyldig att avtrida den mark som sdlunda tagits i ansprak, forran
anldggningen avligsnas eller blir obrukbar. Vad som sagts nu géller dock ej,
om den som uppforde anliggningen inkriktade pi den angrinsande marken
med avsikt cller av grov vardslgshet och, nér anldggningen overlatits till an-

nan, denne dgde kdnncdom dirom vid sitt forvarv.

Den angriansande markens dgare
dr berittigad till ersittning for det
intrdng som anliggningen medfor.

Den angrinsande markens dgare
ir berdttigad till ersdttning for det
intring som anldggningen medfor
for honom. Om marken fore in-
tringet har uppldtits med tomtritt, dr
tomtrittshavaren berittigad till er-
sdttning for det intring som anligg-
ningen medfor fér honom.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 1993.
2. Har intrdng som avses i 3 kap. 7 § inlctts fére ikrafttridandet, giller
dldre bestimmelser om ritten till erséttning.

3 Senaste lydclse 1981:784.
4 Senastc tydelse 1987:132.
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Justitiedepartementet Prop. 1992/93:6

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantride den 11 juni 1992

Narvarande: B.Westerberg, ordforande, och statsrdden Laurén, Hornlund,
Svensson, af Ugglas, Dinkelspiel, Thurdin, Bjorck, Davidson, Kénberg,
Odecll, Lundgren, Unckel, P.Westerberg, Ask

Foredragandc: statsradet Laurén

1 Inledning

I3 kap. jordabalken finns regler om rittsforhllanden mellan grannar. Reg-
lerna tar huvudsakligen sikte pd forhajlandet mellan fastighetsiigarc. I en
motion till 1987/88 drs riksmote vicktes frigan om reglerna borde dndras sa
att tomtrittshavare vid reglernas tillimpning likstilldes med markigare.
Lagutskottet uttalade med anledning av motioncen att det fanns anledning att
overviga om inte tomtrattshavarc kunde ges cn starkarc stéllning nér det
gillde rétten till ersittning fran en grannfastighet. Det borde cnligt utskottet
ankomma pé regeringen att i lmpligt sammanhang nidrmare analysera pro-
blemen och ligga fram forslag till de lagstiftningsatgdrder som kunde visa sig
erforderliga (bet. LU 1987/88:29 s. 7). Riksdagen beslutade i enlighct med
utskottets hemstillan (rskr. 1987/88:231).

I den inom justitiedepartementet utarbetade promemorian (Ds 1991:69)
"Tomtréttshavares stillning i grannelagsriittsliga forhdllanden” har foresla-
gits dndringar i 3 kap. jordabalken av det slag som riksdagen uttalat 6nske-
mél om. Promemorians lagforslag bor fogas till protokollet i detta drende
som bilaga 1

Promemorian har remissbehandlats. Yttrande har avgivits av Svea hov-
ritt, Stockholms tingsritt, boverket, dominverket, statens lantmiteriverk,
Goteborgs universitet, Stockholms kommun, Norrképings kommun,
Svenska kommunférbundet, Sveriges advokatsamfund, Sveriges fastighets-
dgareférbund, Sveriges villafgareforbund och Sveriges lantmitarc{drening.
En sammanstillning dver remissyttrandena bér fogas till protokollet som bi-
laga 2

Jag kommer i det foljande att ta upp de lagstiftningsfragor som har be-
handlats i promemorian.

Lagradet

Regeringen beslutade den 27 maj 1992 att inhdmta lagradets yttrande over
det f6rslag till andring i jordabalken som hade utarbetats inom justiticdepar-
tementct pa grundval av promemorian. Lagradsremissens lagférslag och lag-



radets yttrande bor fogas till protokollet i detta drende som bilagorna 3
och 4.

Lagradet har limnat lagforslaget utan erinran.

I férhallande till lagradsremissen har en mindre indring av redaktionell
natur gjorts i lagtexten.

2 Gaillande ratt
2.1 Tomtrittsinstitutet

Tomtritt dr en genom avtal uppldten nyttjanderitt till fastighet. De forsta
reglerna om tomtritt tillkom &r 1907. De nuvarande reglerna om tomtrétt
beslutades &r 1953. Vid jordabalkens tillkomst &r 1970 6verfordes reglerna
utan vasentliga dndringar till den nya lagen (sc 13 kap. jordabalken). For
idldre tomtritter finns sérskilda bestimmelser (34 och 52 §§ lagen, 1970:995,
om inforande av nya jordabalken)

Tomtrittsinstitutet, sdsom det utformades i 1953 ars lagstiftning, ar avsctt
att for den cnskilde fungera pd i huvudsak samma sétt som dganderiitten.
Samtidigt syfiar det till att tillgodose statens och kommuncrnas intresse av
att dels kunna tillgodogdra sig uppkommen markvirdestegring, dels vid be-
hov kunna férfoga 6ver marken for annat dndamal av vikt.

Tomtritt kan i huvudsak upplétas cndast i fastigheter som tillhor staten
cller kommun (13 kap. 2 §). Tomtréttshavaren har erhdllit en starkare stéll-
ning an andra nyttjandcrittshavare. 1 viscntliga drag har han samma still-
ning som om han hadec 4gt fastighcten. Tomtritt upplits sdlunda pd obe-
stdmd tid (13 kap. 1 §) och upphor att gélla forst efter uppsidgning. Tomtriitts-
havarcn fér sjilv inte siga upp tomtrittsavtalet (13 kap. 13 §) men kan i stil-
let fritt dverltla tomtritten. Fastighetsigaren fér siga upp avtalet endast vid
utgdngen av bestdmda tidsperioder. Den forsta perioden skall — savitt géller
upplatelse for bostadsbebyggelse — uppgé till minst sextio ir och de ddrpa
foljande perioderna till minst fyrtio ar. Uppsigning far ske endast om det dr
av vikt for fastighetsdgaren att fastighcten anviinds for bebyggelse av annan
art eller eljest pa annat sitt n tidigare (13 kap. 14 §). En upplitclsc av tomt-
ritt innefattar 6verlatelse av de byggnader och andra fastighcetstillbchor som
finns pé fastighcten (13 kap. 5 §). Dessa kommer dérefter att utgora tillbehor
till tomtritten. Om fastighetséigaren utnyttjar sin uppsigningsritt, ar han i
princip skyldig att 16sa byggnader och annat som utgér tillbehor till tomtrit-
ten (13 kap. 17 §).

Upplételse och dverlatelse av tomtrétt skall inskrivas cnligt bestimmel-
serna i 21 kap. jordabalken. Tomtrittshavaren kan déirefter inteckna tomt-
ratten. Tomtritten — inklusive byggnader och andra tillbehdr — kan alltsi an-
véndas som kreditsikerhet i samma omfattning som fastigheter. Sedan in-
skrivning har skett ir fastighetségarens méjligheter att férfoga 6ver och ut-
nyttja fastigheten starkt begransade. Han kan visscrligen forsélja fastighe-
ten, men om tomtrétten dr inskriven kommer den att gélla mot den nye 4ga-
ren (jfr 7 kap. 14 § jordabalken och 12 kap. 33 § utsokningsbalken).

De regler som géller betriffande fast cgendom giller i flera avseenden
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dven i frdga om tomtritt. I ett par bestimmelser (13 kap. 7 och 26 §§ jorda-
balken) hénvisar sdlunda tomtrittsreglerna till vad som géller for fast egen-
dom. I annan lagstiftning finns flera liknande regler (sc cxempelvis 7 kap. 4
och 5 §§ dktcnskapsbalken, 15 kap. 15 § forildrabalken, 19 kap. 13 § drvda-
balken, 16 kap. 5 § plan- och bygglagen, 1987:10, 20 § lagen, 1904:48 s. 1,
om samiganderitt och 1 § andra stycket forkdpslagen, 1967:868).

1988 ars tomtrittsutredning avgav under 8r 1990 betinkandet Tomtrétts-
avgild (SOU 1990:23). 1 betdnkandet foreslas omfattande férindringar i av-
gildssystemet, sarskilt i friga om berikningen av avgiilden samt avgildspe-
riodens ldngd. Betdnkandet, som har remissbehandlats, bereds for ndrva-
randc inom justiticdcpartcmentet.

2.2 Tomtréattshavarens stallning enligt 3 kap. jordabalken

Frigor om vilka rattigheter och skyldigheter som en tomtréttshavare har
gentemot dgare och brukare av andra fastigheter fir beddmas med utgings-
punkt i bestimmelserna i 3 kap. jordabalken. Jag kommer nu att ndrmare
redogodra for dessa bestimmelser.

13 kap. 1 § stadgas att var och en vid nyttjandet av sin eller annans fasta
egendom skall ta skilig hdnsyn till omgivningen. Redan av lagtexten framgar
att bestimmelsen inte dr begrinsad till rattsférhallanden mellan fastighets-
dgare utan att den kan dberopas dven av elier mot andra, cxempelvis tomt-
rittshavare (jfr prop. 1970:20 s. B 102).

3 kap. 2 § reglerar den situationen att en rot eller gren tringer in pé en
fastighet fran ctt omréde intill denna. Om detta medfor oldgenhet for fastig-
hetens #gare, fir denne ta bort roten cller grenen. Det intilliggande omr3-
dets agare skall dock beredas tillfille att sjélv utfora dtgidrden, om denna kan
befaras medfora skada av betydelse for honom.

Ilagrddsremissen med forslag till ny jordabalk forekom i stéllet fér fastig-
hetens dgare” uttrycket “innehavaren av fastigheten” (prop. 1970:20 s. A
108). Lagradet ansig emellertid att lagrummet uvitryckligen borde reglera
endast forhdllandet mellan dgarna av fastighetcrna och att det borde 6verld-
tas 4t praxis att avgdra om lagrummet analogivis kunde tillimpas pa nyttjan-
deréttshavare (prop. 1970:20 s. A 205). Departementschefen anslot sig till
denna stindpunkt. Vid utskottsbehandlingen blev frigan om tomtrittsha-
vare skulle jimstillas med dgare foremdl for sirskild uppmérksamhet.
Tredje lagutskottet fann liksom departementschefen att frigan fick 16sas i
praxis (bet. 3LU 1970:80 s. 193 f).

3 kap. 3 § forsta stycket innehdller bestimmelser om de skyddsdtgdrder
som mdste vidtas av den som dmnar utfora grivning eller liknande arbete pé
sin mark. Tidigare dterfanns hdr dven regler om ersattningsskyldighet for
den som dérvid hade brustit i omsorg. Bestimmeclserna torde ursprungligen
ha varit direkt tillimpliga endast pa fastighetsdgare. Tillimpningen i andra
fall 6verldamnades &t praxis (prop. 1970:20 s. A 205).

Frigan om skadestdnd med anledning av grivning eller liknande arbeten
skall numera provas cnligt miljoskadelagen (1986:225). 15 § sistndmnda lag
foreskrivs att skadestdnd ska utges om den som utfor eller har latit utféra
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arbetet har forsummat att vidta sddana dtgérder som avses i 3 kap. 3 § jorda-
balken cller i annat hiinseende har brustit i omsorg vid arbetets utférande.
Om arbetet ir sirskilt ingripande cller av annan anledning medfor sirskild
risk, skall den skada som orsakas av arbetet ersittas dven om den som utfor
cller later utfora arbetet inte har varit forsumlig. I vissa fall kan frigan om
crsiittning for skada med anledning av gravning eller liknande arbete falla
under 3 § (eller undantagsvis 4 §) miljoskadelagen. S ér fallet bl.a. om grév-
ningsarbeten orsakar luftfororening (t.ex. genom dammbildning) cller skak-
ning som medfor skada i omgivningen. 1 dessa fall foreligger ett strikt skade-
standsansvar. Skadestindsskyldig r cnligt 6 § samma lag bl.a. den som be-
driver eller later bedriva den skadegdrande verksamheten i egenskap av fas-
tighetsiigare cller tomtrittshavare. Hirav foljer att dven tomtriittshavare,
som sjiilv dmnar utfora grivaing cller liknande arbeten pa den fastighet som
han disponcrar med tomtritt, ir skyldig att vidta sddana skadeforebyggande
dtgiarder som avses i 3 kap. 3 § forsta stycket.

I 3 kap. 3 § tredje stycket finns en bestimmelse om att skyddsatgiirder i
samband mcd grévning cller liknande arbeten i vissa fall skall bekostas av
dgaren av den mark, diir skada kan komma att uppstd. Detta giller om bygg-
nad eller annan anliggning till {61jd av vardsloshet vid uppforandet eller brist
i underhdllet dr av sidan beskaffenhet att anliggningen fordrar sirskild
skyddsatgird dven vid arbetc som inte striicks nedanfor vanligt killardjup.
Vid jordabalkens tillkomst uttalade departementschefen efter pipekande av
fagridet att bestimmelsen ldmpligen torde kunna ta sikte pa forhéllandet
mellan dgarna till de angriinsande fastighcterna. Han tillade att frigan i vad
mdn bestdmmelsen kan tillimpas i andra fall fick 16sas i praxis (prop. 1970:20

s. A 206 och 394). Vid miljoskadelagens tillkomst gjordes ingen {oréiindring

i friga om bestimmelsens tillimpningsomride. Det fir mot den nu angivna
bakgrunden anses vara oklart huruvida tomtrittshavare kan vara skyldig att
bekosta sirskilda dtgirder till skydd for byggnad som hor till tomtriitt.

13 kap. 5§ finns bestimmelser som ger den som dmnar utféra grivning
eller liknande arbete ritt att vidta skyddsatgiirder pd annans mark om det ir
nodvindigt for att undvika oskilig kostnad eller annan synnerlig oligenhet.
Den skada och det intrdng som detta inncbir skall dock crsiittas. Vid be-
stammclsernas tillkomst synes frigan om deras tillimpning betriffande
tomtriittshavare inte ha berorts. De hinger dock ndra samman med reglerna
i 3§ forsta stycket. Efter tillkomsten av miljoskadelagen ligger det néra till
hands att anta att bestimmelscrna i 5 § giller dven grivning som fOretas av
cn tomtrdttshavare.

Ritt till ersdtining cnligt sistnimnda paragraf foreligger dock intc, om
markens dgarc dr skyldig att bekosta arbetct. En sddan skyldighet kan — son
nyss nimnts — forcligga enligt 3 § tredje stycket. Innebérden av uttrycket
"markens dgarc” mdstc uppenbarligen vara densamma i 3 § tredje stycket
och i 5 §. Den oklarhet som vidldder 3§ tredje stycket giller dérfor dven
denna undantagsregel i 5 §.

I 3 kap. 7§ bchandlas det fallet att byggnad eller annan anliggning har
uppforts s att den skjuter in p& angrinsandc mark. Om dct skulle medfora
betydande kostnad eller olagenhet for anldggningens dgare att ta bort eller
fordndra anldggningen, dr denne inte skyldig att avtrida den mark som har
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tagits 1 ansprak forriin anliiggningen avligsnas eller blir obrukbar. Detta giil-
ler dock inte, om den som uppforde anligeningen inkriiktade pa den angrin-
sande marken med avsikt cller av grov virdsloshet och, nir anliggningen
har overlatits till ndgon annan, denne kinde till detta vid sitt forviirv. Den
angrinsande markens dgare iir berittigad Ul ersiittning for det intrfing som
anldggningen medfor.

Lagtexten siiger inte nigonting om hur ersiittningen skall bestéimmas. 1
lagberedningens forslag till ny jordabalk foreslogs att erséttningen skulle
kunna bestimmas att ulgd pé en ging cller med visst belopp [or varje ar intill
dess marken avtrdds (SOU 1960:24; 3 kap. 11 § i forslaget). Departements-
chefen fann denna bestimmelse Gvertlddig. I litteraturen har uttalats att be-
redningens forslag likvil kan tjina till viss ledning (Westerlind: Kommentar
till Jordabalken 1 -5 kap. 5. 234). )

Den riitt att forfoga over grannfastigheten tillhérig mark som anliggning-
cns dgare har tillerkiints i 7 § har i forarbetena beskrivits som ctt "legalt
tvangsservitul” {(prop. 1970:20 s. B 121). Anliggningens dgare dr beréttigad
att disponcra dver angrinsande mark tills vidare. Det saknar uppenbarligen
betydelsc for tillimpningen av paragrafen huruvida anliggningens dgare 4r
fastighetsiigare, tomtriittshavare eller nyttjanderétishavare av annat slag.

Nir det giller riitten till ersittning for intrdnget talas det i lagtexten enbart
om "markens dgare”. Frigan om en analog tillimpning av bestimmelsen pd
innchavare av tomtriitt berdrs inte i forarbetena.

Det finns inte heller ndgon annan bestimmelse 1 jordabalken som-ger an-
ledning att vid tillimpningen av 3 kap. 7 § likstalla tomtrittshavare med fas-
tighetsiigare. 1 13 kap. 7§ jordabulken finns visserligen en mycket langt-
gicende likstéllighetsregel. Enligt denna skall bestimmelserna rérande fast
cgendom i forsta avdelningen av jordabalken dga motsvarande tillimpning
pé dverlitelse av tomtriitt och pé riittighet i eller till férmén for tomtréitt samt
pé rittsforhallanden i dvrigt angdende tomtritt, om ¢j annat f6ljer av sir-
skilda bestimmelser om tomtriitt. Avsikten med denna bestimmelse har
dock uppenbarligen inte varit att tomtriittshavare fullt ut skall likstillas med
fastighetsiigarc 1 grannelagsritesligt hiinscende. En annan slutsats skulle
niimligen vara svar att forena med den tidigare dtergivna diskussionen vid
lagens tillkkomst rorande tomtriitishavares stilining i frdga om 3 kap. 2 och
38§. 113 kap. 26§ andra stvcket jordabalken finns en annan likstéllighetsre-
gel. Enligt denna ar tomtritt likstalld med fast egendom vid expropriation
cller liknande tvangsforviirv. Bestimmelsen kan dock knappast dbcropas
som stdd for att vid tillimpningen av 3 kap. 7 § jordabalken likstélla tomt-
rittshavare med fastighetsidgare.

2.3 Rittspraxis

Frigan om tomtrittshavares stillning vid tillimpning av 3 kap. jordabalken
har inte provats av Hogsta domstolen. T ctt par avgdranden i ligre instanscr
har prévats om tomtrittshavare dger ritt till ersittning enligt 3 kap. 7 §. I ctt
rattsfall fran 1983 fann tingsritten (majoriteten) att tomtriittshavare inte ar
berattigad till sddan ersittning. Tingsritten hiinvisade dirvid till lagens orda-
lydelse och tillade att férarbetena fick anses ge vid handen att ndgon analogi-
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scring inte skulle ske. Svea hovriitl faststillde tingsréttens dom och anférde  Prop. 1992/93:6
dérvid att annan dn markens dgare inte kunde anses ha ritt till crséittning for

sddant intring som avses i 3 kap. 7§ jordabalken (mél T 708/82). 1 ctt riitls-

fall frin 1987 kom Stockholms tingsriitt till samma slutsats (mal T 3(/83).

3 Overviganden och forslag

Mitt forslag: De grannclagsréttsliga reglernai 3 kap. jordabalken dnd-
ras sil att det klargdrs att en tomtriittshavare i dessa sammanhang har
i huvudsak samma stillning som cn fastighetsiigare.

Promemorians forslag: Overcnsstiimmer med mitt forslag.

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser tillstyrker forslaget att tomt-
rattshavare i grannclagsriittsliga sammanhang skall ges i huvudsak samma
stillning som en fastighctsigare. Stockholms tingsriitt har ifragasatt den sak-
liga 16sningen i ett hiinscende. Svea hovriitt har satt i friga om man inte -
borde viillja en annan lagteknisk 1dsning dn den som [6reslds i promemorian.

Skiilen for mitt forslag: Av den dversikt dver gillande ritt som jag har lim-
nat i foregdcende avsnitt framgdr att det i flera hinscenden &r oklart hur reg-
lerna i 3 kap. jordabalken skall tillimpas i friga om fastigheter som &r upp-
ldtna med tomtritt. Oklarheten beror i huvudsak pé att lagstiftarna avsiktligt
underlét att ta stéllning till dessa fragor och i stillet éverlimnade dem till
rittstillimpningen att avgora. Négra klargorande réittsfall frin hogsta instans
har emellertid inte kommit.

Det ir givetvis cn fordel om det av de aktuclla grannclagsrittsliga lagreg-
lerna klart framgdr hur de skall tillimpas i fréga om fastigheter som ir upp-
litna med tomtritt. Det finns alltsd goda skdl {or att fortydliga reglerna i
detta hiinscende. ’

Vid stillningstagandet till vilka sakliga l6sningar som bor viiljas dr det en
given utgdngspunk( att tomtritt ar en form av nyttjanderétt som i visentliga
avscenden ger tomtréittshavaren cn réttsstillning som i mycket liknar den
som en fastighetsigare har. Tomtriitten uppléts sdlunda pa obestimd tid, och
nigra begrinsningar fir inte goras i tomtrittshavarens ritt att dverldta tomt-
ritten cller upplata pantriitt eller nyttjanderitt i denna. Enligt min mening
dr dct med hédnsyn till dessa omstindigheter allmént sctt naturligt att tomt-
rattshavaren i grannclagsrittsligt hinseende likstélls med en fastighctsigare.
Som har framhallits av lagutskottet miste dct emellertid beaktas vilken in-
verkan en sddan princip skulle ha fér den som har upplétit tomtritten. T det
f6]jande skall jag — utifrn dessa utgdngspunkter — gora en genomgang av de
aktuella bestimmelscrna.

13 kap. 2 § behandlas den situationen att en rot eller gren tringer in pd en
fastighet fran ctt omréde intill denna. Om den fastighet som besviras av ro-
ten cller grenen dr uppldten med tomtritt, dr det uppenbarligen tomtréttsha-
varen som véllas den egentliga oldgenhcten. For den som har upplétit tomt-
riitten lir den intrdngande vixtdelen inte ha ndgon betydelse. T dessa falt



anser jag dirfor att det dr naturligt att tomtriittshavaren tillerkianns den ritt
att ta bort den intriingande roten eller grenen som paragrafen beskriver.

Det kan ocksil tinkas att den fastighet dér triddet véixer dr uppliten med
tomtriitt. I ett sadant fall dr det i praktiken alltid tomtrittshavaren som dger
triidet (s¢ 13 kap. 5 och 9 §§ saumt Westerlind, a.a. s. 204). Det iir rimligt att
det 1 dessa situationer dir tomtritishavaren som, om atgirden kan befaras
medféra skada av betydelse for honom, skall beredas tillfélle att ta bort roten
eller grenen. For dgaren av tomtriittsfastigheten saknar diremot en sidan
betogenhet all betydelse.

Bestimmelserna i 3 kap. 3§ tar sikte pd vissa fall dd det vid griivning cller
liknande arbete dr nodviindigt att vidta skyddsatgirder for att {orebygga
skuda pd angriinsande mark. Enligt paragrafens forsta stycke dr det den som
dmnar utfora eller lita utfora arbetet som ér skyldig att vidta skyddsitgiirder.
[ vissa full kan dock den angriinsande markens dgare bli skyldig att bekosta
siirskilda dtgiirder. Sa blir fallet om cn byggnad eller anliggning som hor till
den angrinsande marken till 8ljd av vardsloshet vid uppférandet cller brist
i underhdllet iir av sidan beskaffenhet att det behovs en sirskild skyddsét-
giird [or att forebygga skada med anledning av arbete som inte stricks ne-
danfor vanligt killardjup (se tredje stycket).

Om den angriinsande marken dr uppldten med tomtrétt, tillhor byggnaden
cller anliggningen tomtréittshavaren. Det ér naturligt att det i ctt sidant fall
ir dennc som kommer att fi svara for att byggnaden cller anliggningen ér
viirdslost upptord eller diligt underhillen. Det bor alltsd klargdras ate det édr
tomtrittshavaren som i dessa fall fir bekosta de sarskilda skyddsitgarderna.
Ett sidant klargorande fir sjélvfalict inte nfgon betydelse for fastighctséiga-
rens rittsstiillning. :

Bestimmelsen i 3 Aap. 5§ innebiir att skyddsétgirder i samband med gréiv-
ning cller liknande arbete i vissa fall kan fa utforas pi en grannfastighet. Av
intresse 1 detta sammanhang dr bestimmelsen i paragrafen om att skada och
intring skall crsittas av den som utfor cller later utfora arbetet, om inte mar-
kens agare ir skyldig att bekosta arbetet. Undantagsregeln hinger tydligtvis
samman med den bestimmelse i 3 kap. 3 § tredje stycket som har behandlats
i det foregicnde. Med hinsyn till detta bor undantagsregeln enligt min me-
ning formuleras s4 att den som sjélv skall bekosta arbetet intc ar berittigad
till ersiittning for skada cller intrdng. Bestimmelsen kommer darigenom att
gilla dven for tomtritishavare.

I3 kap. 7§ behandlas det fallet att en byggnad cller en annan anléggning
har upplorts sé att den skjuter in pd angrinsande mark. Anlidggningens dgare
ir di i vissa fall inte skyldig att genast avirdda den mark som har tagits i
ansprak. Forutsittningen f6r det ir att det skullc mediora betydande kost-
nad cller oligenhet for anldggningens dgare att ta bort eller forindra anléigg-
ningen. Enligt ordalydelsen i paragrafen ir den angriinsande markens édgare
beriittigad till ersittning for intrdnget.

Enligt min uppfattning finns det starka skél for att likstélla tomntréttsha-
varc med fastighetsigare vid tillimpningen av denna paragraf. Det 4r tomt-
rittshavaren som har den omedelbara och huvudsakliga oldgenheten av ctt
intrdng frin grannfastigheten. Enligt nuvarande ordning torde han visserli-
gen vid mera omfattande intriing kunna vinda sig mot fastighetsdgarcn och
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fi till stnd jaimkning av avgilden enligt 13 kap. 12 § jordabalken. De riitts-
fall som har férekommit tyder emellertid pd att tomiritishavarens skada
ibland kan wppga till betydande belopp. Den jimkning som kan komma
ifrdga kir i sddana fall intc motsvara den skada som intriinget har inneburit.
Om det i stillet ir friga om ett mindre intrdng som inte paverkar tomtrittens
viirde i avseviird grad — och detta torde i praktiken vara det vanliga — dr tomt-
riittshavaren dverhuvudtaget inte beriittigad till jimkning av avgilden. Moj-
ligen kan intringet beaktas vid den regelbundet dterkommande omprov-
ningen av avgilden. Sidan omprdvaing sker dock for nirvarende endast
med vissa ldngre intervall, minst tio ir (13 kap. 10 och 11 §§). Avgilden skall
dérvid bestimmas pd grundval av det virde marken dger vid tiden for om-
provningen. Detta ger uppenbarligen inte utrvimme for att beakta de kostna-
der som tomtréttshavaren har drabbats av genom intrdng av nu aktuellt slag.
Det ir mot denna bakgrund rimligt att tomtrittshavaren far mojlighet att
viinda sig dirckt mot den inkriktande anlaggningens iigarc.

Det kan cmellertid forekomma fall dé fastighetséigaren bor bibehélla rit-

ten till erséttning trots att fastighcten ar uppliten med tomtritt. Ett sidant ..

fall dr att intrdnget skedde fore tomtritsuppldtelsen. 1 den situationen ér det
givetvis fastighetségaren som forvirvat den ritt till ersittning som har upp-
statt i och med intringet. Det fir antas att den ursprungliga tomtrittsavgil-
den bestams med beaktandc av intriinget. Tomtrittsupplatelsen kan inte i sig
anscs innebiira att ritten till ersiittning dvergdr pd tomtréiittshavaren.

Aven om intrdnget har skett efter tomtrattsupplételsen, kan det finnas skil
att forbehalla fastighetsdgaren viss ritt till ersittning. Fastighetsigaren kan
ju fortfarande férfoga 6ver fastigheten genom forsiljning och det kan hiivdas
att ett intrdng frdn en angrinsandc fastighet skulle kunna péverka det pris

som han skulle kunna betinga sig vid férsaljningen. S3 linge fastighcten ér

uppléten med tomtriitt torde visserligen detta vara av mindre praktisk bety-
delse. Det kan emellertid ocksd tdnkas att intrdnget paverkar tomtriittens
och markens virde pd ctt sidant siitt att tomtréttshavaren kan pafordra en
minskning av avgilden. En sddan minskning skulle kunna komma till stind
i samband med den dterkommande omprévningen av avgilden (13 kap. 11
§ jordabalken). Den skulle ocksi kunna ske cfter begiiran om jimkning av
avgilden (13kap. 12 § jordabalken). Deita talar for att fastighetsiigaren i
dessa fall bor kunna fordra att anldggningens dgarc crsiittcr honom med ctt
belopp som motsvarar den avgildsminskning som dct finns anledning att
rikna med.

Ett annat fall dir det ocksd framstdr som rimligt att fastighetsiigaren be-
haller ritten till ersittning ar da intrdnget har skett i nira ansluning till tomt-
rittens upphdrande. 1 sddana fall torde oligenhcten {6r tomtriitishavaren
ofta vara begriinsad, medan intriinget kan fi pdtaglig betydelse for fastig-
hetsigaren.

Stockholms tingsriitt har i sitt remissyttrande gjort gillande att d¢ nu be-
rorda situationerna, dé fastighetsigaren lider skada till {6]jd av intrdnget, iir
sillsynta. Tingsrdtten har mot den bakgrunden och med hinsyn till risken
for griinsdragningsproblem forordat att endast tomtrittshavaren ges riitt till
crséttning for intring. Jag delar i och for sig uppfattningen att det sannolikt
kommer att intrdffa endast sillan att fastighetsiigarcn drabbas av skada till
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foljd av intringet. 1 fall di detta trots allt intriiffur skulle det emellertid inte
vara rimligt att fastighetsiigaren helt saknar rittt tll ersiittning.

En ordning som innebir att tomtriittshavaren i och med tomtrittsupplatel-
sen helt Overtar fastighetsdgarens riitt att utkriiva ersiittning framstar alltsd
enligt min mening inte som limplig. I stillet bor — sedan tomtriitt har uppla-
tits — fastighetsiigaren fortfarande kunna erhilla ersiitining for den forlust
som intranget dsamkar honom, medan tomtrittshavaren bor vara berittigad
till ersiittning for sin skada. Om intringet minskar fastighetsigarens mojlig-
heter att £ ut samma tomtrittsavgild som tidigare, bor han siledes kunna
fi ersiittning for detta. Om tomtrittten dr uppsagd till upphorande eller av
annan anledning skall upphora, bor fastighetsigaren ocksi kunna {3 ersiitt-
ning {or fastighetens dirckta virdeminskning och {0r de kostnader soni in-
tringet dsaumkar honom. Tomtrittshavaren bor & sin sida vara berdttigad till
crsiittning for tomtritiens minskade virde, men endast i den min han inte
kan fi kompensation genom att begiira minskning av avgiilden. Han bor vi-
dare kunna crhiilla ersiittning {0r utlige och dvriga kostnader som intringet
har inncburit. En reglering av detta slag kan enligt min mening intc antas
foranleda nfigra mera pitagliga tillimpningsproblem.

Av det som jag nu har sagt framgdr att det finns starka sakliga skil att vid
tilliimpningen av 3 kap. jordabalken i huvudsak likstdlla tomtritishavarc
med fastighetsiigare och att detta kan ske utan att det uppkommer niigot men
for fastighetsiigare som har uppldtit tomtritt.

Jag anser dirfor att lagstiftningen bor dindras sd att det klarare kommer
till uttryck att en tomtrittshavares rittigheter och skyldigheter enligt 3 kap.
i huvudsak motsvarar en fastighetsiigares. Nir cn fastighet dr upplaten med
tomtriitt bor sdledes de bestimmelser i 3 kap. 2, 3 och 5 §§ som ror markens
dgare i stéllet avse tomtriittshavaren. Denne bor ocksd i viss utstrdckning
gverta den ritt till ersiittning fOr intrang som {oljer av 3 kap. 7§.

I promemorians lagforslag har tomtrétishavarens stillning klargjorts ge-
nom kompletteringar av lagtexten i respektive bestimmelser i 3 kap. jorda-
balken. Svea hovriitt har ifrfigasatt om det inte skulle vara Limpligare att reg-
lera frigan i 13 kap. 7 § jordabalken. For egen del anser jag dock att den
lagtekniska I6sning som har valts i promemorian innebir en tydligare regle-
ring av tomtrittshavarcns stillning i de olika situationer som bestdmmel-
serna avser in vad som skulle kunna bli fallet om regleringen i stillet gjordes
i 13 kap. 7 §. Jag [orordar darfor den lagtckniska 18sning som promemorian
innehdller.

4 Upprattat forslag m.m.

1 enlighet med vad jag nu anfort har inom justitiedepartementet upprittats
forslag till lag om iindring i jordabalken. '

Lagindringen bor kunna triida i kraft den 1 januari 1993,

De foreslagna reglerna torde inte medféra ndgra kostnader {or det all-
manna.
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5 Specialmotivering

Forslag till lag om éndring i jordabalken

3 kap.

28

Triinger rot cller gren in pd fastighet fran omréde intill denna och medfor
detta oliigenhet fOr fastighetens iigare, fiar denne taga bort roten ctler gre-
nen. Omradets iigare skall dock beredas titliille att sjilv utfora ftgiirden, om
denna kan befaras medfora skada av betydelse for honom.

Om en fastighet ar upptaten med tomtritt, skall vad som i fOrsta stycket sags
om fastighetens och omrdidets dgare i stillet galla tonurittshavaren.

1 paragrafen har lagts till ctt nytt andra stycke betriiffande fall di en fastig-
het har uppldtits med tomtriitt. Tomtrittshavaren overtar di fastighetsiga-
rens ritt att avligsna rotter eller grenar som triinger in pa fastigheten. Tillag-
get innebir ocksd att det idr tomtréttshavaren och inte omridets dgare som
skall beredas tillfille att utféra dtgéirden, om det omride diir triidet viixer ir
upplitet med tomtritt.

38

Den som dmnar utfdra eller lita utfora grivning cller liknande arbete pd sin

mark skall vidta varje skyddsitgird som kan anses nodvindig for att fore-

bygga skada pd angrinsande mark. Bestimmelser om ersiittning for skador
till f6ljd av grivning eller liknande arbete finns i miljoskadelagen
(1986:225).

Medfor skyddsatgird uppenbarligen hogre kostnad dn den skada som ét-
giirden avser att forebygga, far tgirden underldtas. Skadan skall dock ersét-
tas cnligt bestimmelserna i miljoskadelagen. Om det begirs, skall sikerhet

cnligt vad som siigs i 2 kap. utsdkningsbalken stiillas hos linsstyrelsen Or

crsittningen innan arbetet borjar.

Ar byggnad eller annan anliggning, som hor till angrinsande mark, till
f6ljd av virdsloshet vid uppforandet cller brist i underhdllct, av sddan be-
skaffenhet att sirskild skyddsétgiird ir nddvindig for att forebygga skada
med anledning av arbete som inte stricks nedanfor vanligt killardjup, skall
atgirden bekostas av den angriinsande markens dgare. Om anldggningen hor
till en tomirdtt, skall digirden i stdller bekostas av tomirdttshavaren.

Andringen beror endast tredje stycket. Hittills har detta cndast reglerat
Jastighetsigares skyldighet att sjilv bidra till kostnad for dtgird som édr nod-
vindig for att skydda honom tillhérig byggnad cller anléiggning. Genom till-
liigg av en ny mening kommer samma regel att galla i friga om tonurdnsha-
vare. Om cn byggnad eller annan anliggning, som utgdr tillbehor till tomt-
ritt, 1ill f6ijd av vardsloshet vid uppforandet cller bristande underhdll kriver
sirskild skyddsdtgird dven vid arbete som inte stricks nedanfor vanligt kil-
lardjup, ir alltsd tomtrittshavaren skyldig att std kostnaderna for dtgérden.

5%

Agarder for att forebygga skada till foljd av grivning cller liknande arbete
far vidras pd annans mark, om det ir nddvindigt for att undvika oskiilig kost-
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nad cller annan synnerlig oligenhet. Skada och intrfing skall ersittas. Den
som enligt 3 § tredje stycker skall bekosta arbetet dr dock inte berdttigad till
ersittning. Om det begirs, skall siikerhet enligt vad som sigs i 2 kap. utsok-
ningsbalken stillas hos linsstyrelsen tor ersiittningen innan arbetet borjar.

Enligt hittillsvarande ordning dr en fastighetsiigare som sjilv skall bekosta
siirskild skvddsitgird inte berittigad till ersiittning [0r det intring som
skyddsatgirden kan innebiira. Den likabehandling av fastighetsiigare och
tomtriittshavare som har kommit till uttryck i indringen i 3 §, foranleder nu
att tomtriittshavare likstélls med fastighetsigare dven i friga om riitt till er-
siittning for det intring som en skyddsitgiird innebir. Ar det siledes — i fall
som avses i 3 § tredje stycket — noddviindigt att vidta sirskild dtgird till skydd
for en anliggning som hor till en tomtritt, ir tomtréttshavaren inte beritti-
gad till ersittning [6r intring. '

7§

Har byggnad cller annan anliiggning uppforts sd att den skjuter in pf angrin-
sande mark, och skulle anldggningens borttagande eller fordndring medfora
betydunde kostnad eller oldgenhet {6r anliggningens figare, dr denne ej skyl-
dig att avtriida den mark som sdlunda tagits i ansprdk, forriin anldggningen
avligsnas eller blir obrukbar. Vad som sagts nu giller dock ¢j, om den som
uppforde anliiggningen inkritktade pid den angrinsande marken med avsikt
eller av grov viirdsloshet och, nir anliiggningen dverldtits till annan, denne
dgde kiinncdom diirom vid sitt forvarv.

Den angrinsande markens dgare ar berittigad till erséttning for det in-
trdng som anliggningen medfor for honom. Om marken fore intranget har
upplatits med tomrdtt, dr tomtrittshavaren berdttigad till ersittning for det in-
tring som anliggningen medfor for honom.

De foreslagna dndringarna i paragrafens andra stycke innebiir att en tomt-
rittshavare kan viinda sig direkt mot den inkriktandc anliiggningens dgare
och begiira ersittning for skada som intringet har dsamkat honom. Avsikten
ir cmellertid inte att tomtrattshavaren fullt ut skall intrdda i fastighetsiga-
rens ritt till ersétining.

Fastighetsdgaren kommer fortfarande att — trots att hans fastighet dr upp-
liten med tomtritt — kunna begira ersiittning for den forlust som drabbar
honom. Han behdller siiledes den rétt till erséittning som han kan ha till fljd
av intring, som skett forc upplatelsen. Han skall fortfarande ha riitt till kom-
pensation {6r den avgaldsminskning som intringet kan foranleda. Intrang av
nu aktucllt slag torde visserligen séllan eller aldrig vara av den omfattning att
dct ger anledning till jimkning av avgiilden cnligt 13 kap. 12 § jordabalken.
Ersittning for avgildsminskning 1ar darfor frimst aktualiscras nir intringet
kan antas bli bestiende och piverka avgilden vid nista ordinaric avgiildsreg-
lering (13 Kap.11 §). Dct r alltsd friga om fall dir intrdnget medfor cn be-
stiende virdeminskning pd marken. S linge tomtrétten bestdr torde fastig-
hetsiigaren inte drabbas av nigon annan skada #n avgildsminskning. Ar
tomtriitten emellertid uppsagd till upphorande cller har fastighetsiigaren och
tomtriittshavaren dverenskommit om att tomtritten skall upphora, bor fas-
tighctsiigaren vara beriittigad till - i stiillet for crsttning for avgaldsminsk-
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ning — crsittning for direkt markviirdeminskning och for de kostnader som
foljer av intréinget.

Tomtrittshavaren bor kunna crhélla ersittning endast for den skada och
det intrang som den inkriiktande anliggningen har dsamkat honom. Om in-
trénget 4r av en sddan omfattning att avgilden kan sittas ner, miste detta
inverka pd hans ritt till ersidttning Iriin den inkriktande anliggningens
dgare.

Ikrafitridande- och évergingsbestinmnelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 januart 1993.
2. Har intrdng som avses i 3 kap. 7 § inletts fore ikrafttridandet, giiller
ildre bestimmelser om riitten tilt ersétining.

Ikrafttrddandet innebdr att ritten att ta bort en intriingande rot eller gren
(3 kap. 2 §) overgdr frén fastighetsiigaren till tomtritishavaren. Nér grenen
eller roten tringde Over fastighetsgriinsen saknar givetvis betydelse. Vad giil-
ler en tomtrittshavares skyldighet att i vissa fall std kostnaderna for skydds-
atgiirder (3 kap. 3 §) och tila skada och intring utan ersittning (3 kap. 5 §)
fSljer av allménna grundsatser att de nya reglerna kan tillimpas enbart i
friga om dtgirder som vidtas efter ikrafttridandet. 1 dessa avscenden torde
nigot behov av siirskilda éverpingsbestimmelser inte foreligga.

Den nya bestiimmelsen i 3 kap. 7 § bor inte fd inverka pd den rétt till ersitt-
ning och den skyldighet att utge crsittning som har uppkommit innan be-
stimmelsen trétt i kralt. Om en anliggning redan vid ikrafttrddandet skjuter
in pd angrinsande fastighet, foreligger redan en skyldighet for anliggningens
dgarc att utge ersittning till fastighetsdgaren for det intring som detta inne-
bir och kommer att inncbira. Med hiinsyn hiirtill bor den nya bestimmelsen
inte tillimpas i de fall d& anliggningen har uppforts [re ikrafttridandet.

6 Hemstallan

Med hiinvisning till vad jag nu har anfért hemstiiller jag att regeringen fore-
slar riksdagen att anta fOrslaget till lag om éndring i jordabalken.

7 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens dvervdganden och beslutar att
genom proposition foresld riksdagen att anta det forslag som foredraganden
har lagt fram.
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Lagforslaget 1 departementspromemorian Prop. 1992/93:6
Ds 1991:69 Bil. 1

Forslag till
Lag om &ndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 3 kap. 2, 3, 5 och 78§ jordabalken! skall ha fol-
jandc lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
28

Tringer rot eller gren in pé fastighet frin omréde intill denna och medfor
detta oldgenhet {or fastighetens édgare, far dennc taga bort roten cller gre-
nen, Omridets dgarc skall dock beredas tillfille att sjélv utfora dtgirden, om
denna kan befaras medfora skada av betydelse for honom.

Om en fastighet dr upplaten med
tomtritt, skall vad som | forsta
stycket sdgs om dgare i stillet gilla in-
nehavaren av tomtritten.

3§

Den som dmnar utfora eller 1ita utfora griivning eller liknande arbete pd
sin mark skall vidta varje skyddsétgird som kan anses nodviindig for att fore-
bygga skada pd angrinsande mark. Bestimmelser om ersiittning for skador
till foljd av grdvning cller liknande arbete finns i miljoskadelagen
(1986:225). o

Medfor skyddsitgird uppenbarligen hogre kostnad én den skada som t-
girden avser att forebygga, far dtgirden underlatas. Skadan skall dock ersiit-
tas enligt bestdimmelserna i miljoskadelagen. Om det begiirs, skall siikerhet
enligt vad som sigs i 2 kap. utsdkningsbalken stillas hos linsstyrelsen {or
ersittningen innan arbetet borjar.

Ar byggnad cller annan anligg-
ning som hor ill angrinsande mark,
till foljd av vardsloshet vid uppfo-
randet cller brist i underhéllet, av si-
dan beskaffenhet att sirskild
skyddsdtgird ir nodvindig for att
forebygga skada med anledning av
arbete som icke strickes nedanfor
vanligt kallardjup, skall &tgiirden
bekostas av den angriinsande mar-
kens dgare.

! Balken omtryckt 1971:1209.
2Senaste lydelse 1986:226.

Ar byggnad eller annan anligg-
ning, som hor till angrinsande
mark, till {6jd av virdsloshet vid
uppforandet cller brist i underhililet,
av sidan beskaffenhet att sirskild
skyddsatgird dr nodvindig for att
forebygga skada med anledning av
arbete som inte stricks nedantor
vanligt killardjup, skall dtgirden
bekostas av den angrinsande mar-
kens dgare. Om anldggningen hor till
tomtrdtt, skall dtgirden i stillet be-
kostas av tomtrittshavaren.

58
Atgiird for att forebygga skada till

Atgiird for att {6rebygga skada till



Nuvarande lydelse

f6ljd av grivaing cller liknande ar-
bete fir vidtagas pi annuns mark,
om det dr nddviindigt for att undvika
oskilig kostnad eller annan synner-
lig olagenhet. Skada och intréng
skall erséttas, om markens dgare ¢f
dr skyldig att bekosta arbeter. Om det

begires, skall siikerhet cnligt vad.

som sdgs i 2kap. utsdkningsbalken
stillas hos linsstyrelsen [Or crsiitt-
ningen innan arbetet borjar.

Foreslagen lvdelse

foljd av grivning eller liknande ar-
bete fir vidtagas pi annans mark,
om det ir nddviéindigl for att undvika
oskilig kostnad cller annan synner-
lig oligenhet, Skada och intring
skall ersiittas. Den som enligt 3§
tredje stycket sjily skall bekosta arbe-
tet dr dock inte berdttigad till ersdit-
ning. Om det begirs, skall sikerhet
enligt vad som sigs i 2kap. utsok-
ningsbalken stiillas hos linsstyrelsen
for ersiittningen innan arbetet bor-
jar.

74

Har byggnad eller annan anliiggning uppforts si att den skjuter in pé an-
griansande mark, och skulle anldggningens borttagande eller forindring
medfora betydande kostnad eller oligenhet fér anliggningens édgare, ir
denne ¢j skyldig att aviriida den mark som silunda tagits i ansprik, forrdn
anldpggningen avligsnas cller blir obrukbar. Vad som sagts nu giller dock ¢j,
om den som uppforde anliggningen inkriktade pa den angrinsande marken
med avsikt efler av grov vardsloshet och, nir anliggningen dverlatits till an-

nan, denne dgde kiilnnedom dirom vid sitt forvirv.

Den angrinsande markens égare
ar berittigad till ersiittning for det
intring som anliggningen medfor.

Den angriinsande markens dgare
ir berittigad till ersittning for dct
intrdng som anliggningen medfor
f6r honom. Har marken fore in-
tranget upplétits med tomritt, Gr
dven tomirdttshavaren berdttigad till
ersdining for det intrdng som anligg-
ningen har medfort {or honom.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1992.
2. Har intrdng som avses i 3 kap. 7 § inletts {ore ikrafttridandet, giller
ildre bestimmelser om ritten till erséttning.

3Senaste lydelse 1981:784.
4 Senaste lydelse 1987:132.
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Sammanstillning av remissyttranden 6ver Prop. 1992/93:6

departementspromemorian (Ds 1991:69) Bil. 2
Tomtrittshavares stillning i grannelagsrattsliga '
forhallanden

Remissyttrande har avgetts av Svea hovriitt, Stockholms tingsriitt, boverket,
domiinverket, statens lantmiteriverk, Goteborgs universitct, Stockholms
kommun, Norrkopings komimun, Svenska Kommunforbundet, Sveriges Ad-
vokatsamfund, Sveriges Fastighetsigareforbund, Villadgarnas Riksforbund
och Sveriges Lantmitareforening.

Allménna synpunkter

Svea hovritt har forklarat sig inte ha nigon crinran mot att tomtritishavare
vid tillimpning av reglerna i 3 kap. jordabalken i huvudsak likstills med fas-
tighetsdigare. Hovritten har emellertid ifrigasatt om det inte vore lampligare
atl reglera denna friiga i 13 kap. 7 § jordabalken.

Stockholms tingsrdrt har tillstyrkt {orslaget till dndringar i 3 kap. 2, 3 och
5 §§ jordabalken men har riktat invdndningar mot forslaget till dndring i 3
kap. 7 §. Tingsritten har uttalat:

Dc i promemorian féreslagna dndringarna innebir att cn tomtréitishavare
i huvudsak likstélls med en fgare av en fastighet i de grannelagsriittsliga {or-
hillanden som behandlas i 3 kap. jordabalken. Tirgsratien anser att denna
grundsyn i forslaget dr riktig. Ett skél hirfor ir det sétt pd vilket en tomtritts-
avgild faststills. Berikningen av avgilden grundas pd markens viirde vid
regleringstidpunkten. Detta virde faststalls pd basis av vad fastighetsigaren
vid motsvarande tidpunkt har betalat for likvirdiga fastigheter. Det ir enligt
tingsrittens mening logiskt och rimligt att tomtréttshavare dven i andra cko-
nomiska sammanhang likstills med fastighetsiigare.

De foreslagna dndringarna innebdr vidare att de oklarheter som cnligt gil-
lande ordning finns mellan tomtrittshavarc och markigares ansvarsomriden
i stort sett elimineras. Tingsritten har upplevt dessa oklarheter som besvii-
rande vid tillimpningen av gillande lagstiftning. De har ockséd skapat pro-
blem vid saneringen av Stockholms cityomrédcn i samband med byggande
just i fastighetsgréns.

Boverket har forklarat sig inte ha nigon erinran mot férsiaget.
Domdnverket har tillstyrkt forslaget.
Statens lantmiiteriverk har tillstyrkt forslaget.

Goteborgs universitet (rektorsimbetet) har forklarat sig finna forslaget vil
motiverat.



Stockholms kommun (kommunstvrelsen) har tillstyrkt forslaget. 1 en av
kommunstyrelsen dberopad promemoria uttalas:

Mot bakgrund av tomtriittens stillning, vilken i viisentliga avseenden ger
tomtrittshavaren cn liknande rittsstillning som cn fastighctsiigare, dr dc
foreslagna dndringarna logiska.

Norrképings kommun har 6verlimnat ett yttrande frin kommunens fas-
tighetsndmnd. 1 detta yitrande har niimnden tillstyrkt forslaget. Ndmnden
har ocksd uttalat att det ér viillovligt att {orslag framliggs som klargdr tomt-
rittshavares stéllning vid tillimpning av 3 kap. jordabalken.

Svenska Kommunforbunder har forklarat sig inte ha niigon erinran mot
forslaget.

Sveriges Advokatsamfund har tillstyrkit forslaget.

Sveriges Fastighetsigareforbund har [orklarat sig intec ha ndgon crinran
mot forslaget.

Villadgarnas Riksférbund har tillstyrkt forslaget.

Sveriges Lantmitareférening har tillstyrkt forslaget och uttalat:

Foreningen anser att det dr en fordel att tomtriittshavarcns stdllning i gran-
nelagsriittsliga forhillanden nu klargdrs genom den foreslagna lagéindringen.
Decn valda avvdgningen mellan fastighetsiigarcns och tomtréttshavarens rat-
tighcter och skyldigheter dverensstiimmer vil med den allménna rittsupp-
fattningen i dcssa frigor.

Synpunkter pa de sarskilda bestimmelserna

3kap. 2§

Norrkopings kommun (fastighetsndmnden):
Andringen i 2 § medfor en praktisk tillimpning som bor efterstrivas.

Villadgarnas Riksforbund:

Forbundct ansluter sig till forslaget. Det dr rimligt att tomtrittshavaren
dvertar fastighctsdgarens ritt att avlidgsna rotter och grenar som tringer in
pé fastigheten liksom att tomtriittshavaren och inte fastighetsidgaren skall be-
redas tillfalle att utfora dtgirden om det omrade dir tradet viixer r upplatet
med tomtritt.

Prop. 1992/93:6
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Jkap. 3 §

Norrkopings kommun (fastighetsnimnden):

Fastighetsnimnden ser mycket positivt pd dndringen i 3 § dér det klargors
att om anlidggningen hor till tomtritt, skatl nédvindiga skyddsatgirder be-
kostas av tomtrittshavarcn, i de fall de 4r nodvindiga for att forcbygga
skada. Harvid undviks diskussioner och eventuell domstolsprocess angdende
kommunens ansvar for tomtrittsupplételsc i sidana fall. Det ér vidare natur-
ligt att den som kommer att f svara {6r att byggnaden eller anldggningen ir
virdslost uppford cller daligt underhdllen dr dess dgare, dvs. tomtrittshava-
ren. Dirvid faller det sig éven naturligt att det dr densammce som far bekosta
de siirskilda skyddsatgirderna.

Villadigarnas Riksférbund:

Forbundet delar uppfattningen att det bor klargdras att en tomtrittsha-
vare — i likhet med en villafigare — far bekosta eventuclla skyddsétgirder till
foljd av att en byggnad eller anliiggning han dger dr virdslost uppford eller
daligt underhéllen.

3kap. 5§

Norrképings kommun (fastighetsnéimnden):

Andringen i 5 § hiinger samman med den éindring som foreslagits i 3 kap.
3 § tredje stycket. Klargdrande att den som sjélv skall bekosta arbetet inte
ir berittigad till ersittning {0r skada eller intring dr dirfor en logisk konse-
kvens.

Villadgarnas Riksforbund:

Andringen ir en naturlig konsekvens av den foreslagna dndringen i 3 kap.
3 § jordabalken. I {forevarande fall bor inte heller tomtrittshavaren vara be-
riittigad till crséttning f6r skada eller intrdng. '

3kap. 7§

Stockholms tingsritt:

Vad giller forslaget till dndring i 3 kap. 7 § jordabalken innebir detta att
sdvil markdgaren som tomtrittshavarcn skulle kunna vara berittigade till
ersittning. Enligt tingsrédttens mening kan forslaget komma att skapa gréns-
dragningsproblem. De skil som utredningen anfort for att ldta dven mark-
dgare vara crsittningsberéttigad bygger dels pd att ett intring skulle kunna
leda till en ldgre avgild vid en kommande ordinaric avgéldsreglering, dcls
p& att tomtritten kan ségas upp eller pd annat sétt bringas att upphora. Be-
stimmandet av avgild bygger emcllertid oftast pd medgivna byggritter pa
den upplétna marken och inte pd uppliten yta. Ett intring av ifrigavarande
slag torde darfér sillan péverka avgildens storlek. Vidare torde det vara yt-
terst séllsynt att en tomtrétt ségs upp cller av annan anledning upphér att
giilla. Tingsritten vill darfor i vart fall ifrdgasitta om intc ersittningsriticn i
detta fall begriinsas till tomtrittshavaren pd samma sitt som i tidigarc be-
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handlade fall. Nfigra grinsdragningsproblem skulle dé inte. kunna upp-
komma.

Stockholms kommun (fastighetskontoret):

Den nya formuleringen innebir att markiigaren (upplataren) ér beréttigad
till ersiittning om intrdnget medfor att han inte kan uttaga lika stor avgiild
som oniintriinget ej skett. Tomtritishavaren ar i sin tur berdttigad till crsiitt-
ning for den yvtterligare virdeminskning som intringet kan medfora och for
de kostnader som han dsamkas. Detta ér enligt kontorets mening skiligt.

Norrkdpings kommun (fustighetsnimnden):

Fastighetsnimnden anser att det {finns fog {or fdreslagen dndring mot bak-
grund av bla. riittviseaspekier och praktiskt handhavande av frigan. Det éir
tomtrittshavaren som har den omedelbara och huvudsakliga oligenheten av
cit intring fran grannfastighcten. Nuvarande ordning att cventuellt beakta
intriinget vid den regelbundet dterkommande omproévningen av avgilden dr
inte tillfredsstiillande. Fastighctsndmnden finner dérfor i likhet med f6rsla-
get det rimligt att tomtrittshavaren {ir mojlighet att vinda sig dirckt mot
den inkriiktande anlidggningens dgarc.

Fastighetsndmnden finner det iven skiiligt att i likhet med promemorian
podngtera att det kan forekomma fall dér fastighctsagaren bor vara bibehél-
len ritten (ill ersdttning trots att fastigheten ir uppliten med tomtritt. Fore-
slagen lydelse ger utrymme for att fastighetsigaren fort{arande kan erhilla
crsétining for sin férlust i anledning av intréinget.

Villudgarnas Riksforbund:

Forbundet delar uppfattningen att starka skil talar for att likstédlla tomt-
riittshavare med fastighetsiigare vid tillimpningen av denna paragraf, frimst
dérfor att tomtriittshavaren har den omedelbara och huvudsakliga olagenhe-
ten av ctt intring fran grannfastigheten. ' ’

Ytterligare synpunkter

Villadgarnas Riksforbund:

Forbundet anscr att fomtréttsinstitutet ar otidsenligt och har spelat ut sin
roll. Dess enda uttalade syfte nunicra tycks vara att {érbchélla markviirde-
stegringen &t det allmédnna.

Det finns enligt forbundets uppfattning éverhuvudtaget inte nigot behov
av ytterligare upplatelser. Tvéirtom bor dagens tomtrittshavare erbjudas
mdjligheter att pd rimliga villkor frikdpa marken. Méjlighcten till frikop £6-
rekommer redan pa vissa héll. Det krivs dock enhetliga regler foér sidana
frikop. :

Forbundet har tidigarc foreslagit att en utredning tillsétts for att se dver
majlighcterna till frikop samt foresld regler for detta. I en sddan utredning
bar en representant frin forbundet ingd.

Prop. 1992/93:6
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Prop. 1992/93:6
Bil. 3

Lagradsremissens lagforslag

Forslag till
Lag om éindring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 3 kap. 2, 3, 5 och 78§ jordabalken' skall ha
f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
28
Tringer rot eller gren in pd fastighet frin omride intill denna och medfor
detta oligenhet for fastighetens dgare, fir denne taga bort roten cller gre-
nen. Omrédets dgare skall dock beredas tillfillle att sjilv utféra atgirden, om
denna l\dl] befaras medfora skada av betydelse for honom.

Om en fastighet dr uppliten med
tomtritt, skall vad som i forsta
stycket sdgs om fastighetens cller om-
radets dgare i stallet galla tomerdtts-
havaren.

3§

Decn som dmnar utfora eller lata utfora gravning cller liknande arbete pi
sin mark skall vidta varje skyddsatgird som kan anses nédvéndig for att {ore-
bygga skada pd angrinsande mark. Bestimmelser om erséttning [or skador
till foljd av grivning cller liknande arbete finns i miljoskadelagen
(1986:225).

Mcdfor skyddsdigérd uppenbarligen hogre kostnad éin den skuada som dt-
garden avscr att forcbygga, far dtgirden underlatas. Skadan skall dock ersiit-
tas cnligt bestimmelserna i miljoskadelagen. Om det begirs, skall sikerhet
enligt vad som ségs i1 2 kap. utsékningsbalken stéllas hos lansstyrclsen for
ersiiltningen innan arbetet borjar.

Ar byggnad cller annan anligg-
ning som hor till angridnsande mark,
till oljd av virdsloshet vid uppfo-
randet eller brist i underhallet, av sé-
dan  beskaffenhet  att  sdrskild
skyddsatgird dr nodvindig for att
forebygga skada med anledning av
arbete som icke strickes nedanfor
vanligt Killardjup, skall ftgirden
bekostas av den angrinsande mar-
kens dgare.

"'Balken omtryckt 1971:1209.
*Senaste lydelse 1986:226.

Ar byggnad eller annan anligg-
ning, som hoér till angrinsande
mark, till f6ljd av vardsloshet vid
uppforandet eller brist i underhdllet,
av saddan beskaffenhet att sirskild
skyddsatgird dr nddvindig {0r att
forebygga skada med anledning av
arbete som inte stricks nedanfor
vanligt killardjup, skall dtgirden
bekostas av den angrinsande mar-
kens agarc. Om anliggningen hor till
en tomtritt, skall dtgéirden i stillet be-
kostas av tomtritshavaren.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

58

Atgird for att forebygga skada till
foljd av grivning eller liknandc ar-
bete far vidtagas pd annans mark,
om det dr nddvandigt for att undvika
oskilig kostnad cller annan synner-
lig oldgenhel. Skada och intring
skall crsittas, om markens dgare ef
dr skyldig att bekosta arbetet. Om det
begires, skall sikerhet enligt vad
som sigs i 2kap. utsdkningsbalken
stillas hos lansstyrclsen for ersitt-
ningen innan arbetet borjar.

Agiirder for att forebygga skada
till f6)jd av grivning cller liknande
arbete fir vidras pd annans mark,
om dct dr nédvindigt {or att undvika
oskilig kostnad cller annan synner-
lig oldgenhet. Skada och intréng
skall crsittas. Den som enligt 3§
tredje stycket sjilv skall bekosta arbe-
tet dr dock inte berdttigad tll ersin-
ning. Om dect begdrs, skall sdkerhet
cnligt vad som sigs i 2kap. utsok-
ningsbalken stillas hos linsstyrelsen
for crsittningen innan arbetet bor-
jar.

78

Har byggnad eller annan anliggning uppforts sé att den skjuter in pé an-
grdnsande mark, och skullc anliggningens borttagande eller {ordndring
medfoéra betydande kostnad cller oldgenhet for anldggningens dgare, ir
denne ej skyldig att avtrada den mark som silunda tagits i ansprék, forrin
anlaggningen avldgsnas eller blir obrukbar. Vad som sagts nu giller dock ej,
om den som uppforde anliggningen inkriktade pd den angriinsande marken
med avsikt cller av grov vardsloshet och, nir anldggningen dverltits till an-

nan, denne dgdc kiilnncdom dédrom vid sitt forvirv.

Den angriansandc markens dgarc
ir berittigad till ersiittning for det
intrdng som anldggningen med{or.

Den angrinsande markens dgarc
ar berdttigad till crsittning for det
intring som anliggningen medfor
for honom. Om marken fore in-
tranget har uppldtits med tonuratt, dr
tomtrittshavaren berittigad il er-
sdttning for det intrang som anligg-
ningen medfor fér honom.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1993.
2. Har intrdng som avscs i 3 kap. 7 § inletts fore ikrafttridandet, giller
dldre bestdimmclscr om ritten till ersittning.

3Senaste lydelse 1981:784.
4Senaste lydelse 1987:132.
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Lagradet

Utdrag ur protokoll vid sammantride 1992-06-03

Nirvarande: justititerddet Bengt Rydin, regeringsridet Stig von Bahr, jus-
titicradet Inger Nystrom.

Enligt protokoll vid regeringssammmantriide den 27 maj 1992 har rcge-
ringen pd hemstillan av statsridet Laurén beslutat inhdmta lagradets ytt-
rande 6ver forslag till lag om édndring i jordabalken.

Forslaget har infor lagrédet foredragits av hovriittsassessorn Sten Anders-
son.

Lagrddet limnar forslaget utan crinran.

Prop. 1992/93:6
Bil. 4

24



Innehall

Propositionens huvudsakliga innehall ...................... ...
Propositionens lagforslag . ... ... ... L
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantride
den 17 juni 1992, .. ... .. ..
1 Taledning ...
2 Gallande ritt .. ...
2.1 Tomtrittsinstitutet .......... ... ... ... . ...
2.2 Tomtréittshavarcens stiallning cnligt 3 kap. jordabalken . .
2.3 RAMSPIaxiS. . ..o ottt
3 Overviganden och forslag. . ...............o L.
4 Upprattat lagforslag mum...............ooiiiiiit
5  Specialmotivering . ....... ... i
6 Hemstdllan....... ... ... . ..
T Beslut ..o
Bilaga 1 Lagforslaget i departementspromemorian Ds 1991:69 . ..
Bilaga 2 Sammanstélining av remissyttranden..................
Bilaga 3 Lagrddsremisscns lagforslag. . ........................
Bilaga 4 Lagradets yttrande ............. ... ... .ot

—

o

[= N, IR, N SN °N

12
13
15
15
16
18
22
24

Prop. 1992/93:6

25






