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Propositionens huvudsakliga innehall

For att fa till stand ny bebyggelse eller fortitning och andra stérre forand-
ringar i redan bebyggda omriden fordras i dag oftast att de berorda fastig-
heterna genom kop eller expropriation samlas i en hand av kommunen eller
nagon annan exploatoi. I propositionen liggs fram ett forslag till lag om
exploateringssamverkan som i forsta hand skall ses som ett medel att
genomféra kommunala planintentioner. Forslaget gér det mojligt for flera
fastighetsdgare inom ett omrade att i samverkan vidta atgirder for att stilla
i ordning mark for ny bebyggelse eller fortitning eller andra foérbéttringar i
rcdan bebyggda omriden (exploateringssamverkan). Forslaget innebir
ocksa att den 6kning av markvirdet som en ny eller andrad detaljplan kan
medféra kan fordelas mellan fastigheterna i forhallande till deras ursprung-
liga agoinnehav inom omrédet.
for samverkansforetaget skall genomfdras som fastighetsreglering och
handléggas tillsammans med 6vriga frigor om exploateringssamverkan.

Det s.k. markvillkoret i bostadsfinansieringsforordningen (1974: 946)
skall inte gilla i friga om mark som en l&nesdkande har tilldelats vid en
exploateringsforrittning.

De nya bestdmmelserna skall trdda i kraft den 1 januari 1987.
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Forslag till
Lag om exploateringssamverkan

Hirigenom foreskrivs foljande.

Tillimpningsomrdde m.m.

1 § Enligt denna lag (dr beslutas att igare till fastigheter med mark inom
ett visst omride (samverkansomride) i samverkan skall vidia de atgirder
inom omradet som behdvs for att stilla i ordning viss mark {6r bebyggelse
och for att utféra sddana anordningar som behévs for bebyggelsen (exploa-
teringssamverkan).

2 § Frigor om exploateringssamverkan provas vid forrittning (exploa-
teringsforrittning) som handlaggs av fastighetsbildningsmyndigheten.

Villkor fér exploateringssamverkan m.m.

3 § Fastighetsbildningsmyndigheten far bestuta om exploateringssam-
verkan endast om kommunen enligt 6 kap. 2§ plan- och bygglagen
(0000: 000) har beslutat att sddan samverkan skall {4 ske.

4 § Exploateringssamverkan fir inte beslutas, om dndaméilet med sam-
verkan limpligen kan tillgodoses pa annat sitt cller oligenheterna av
samverkan frén allmén eller cnskild synpunkt éverviger de fordelar som
kan vinnas genom den.

5 § Exploateringssamverkan far inte beslutas, om &garna till marken
inom samverkansomradet mera allmint motsitter sig sidan samverkan
och har beaktansvirda skil for detta. Vid denna provaing skall framst
deras mening beaktas som har storst nytta av exploateringssamverkan.

6 § Den som #ger mark inom samverkansomradet far delta i exploate-
ringssamverkan om han begéir det. I samverkan far dock inte delta dgare
till fastigheter som endast har andel i samfailld mark inom omridet, om
andelen har ett obetvdligt virde.

Exploateringssamfillighet

7 § For genomférande av exploateringssamverkan utgér de fastigheter
vars dgare deltar i denna, en sérskild samfillighet (exploateringssamfil-
lighet). Dclaktighet i samfilligheten dr férenad med 4ganderiitt till varje
sarskild fastighet,

Forrdttningen
8 § Fragor om exploateringssamverkan tas upp cfter ansokan av fastig-
hetsigare som kan delta i exploateringssamverkan eller av kommunen.
Vid exploateringsforrattningar fir frdgor om atgarder enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988), anlaggningslagen (1973:1149) cller lednings-
rittslagen (1973: 1144) tas upp utan ansékan. om de ir av betydelse for
exploateringen. Sidana (ragor fir provas gemensamt med frigor om ex-
ploateringssamverkan vid en och samma forrattning. En gemensam for-
rittning far dven delas upp pa skilda forrattningar.
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9 § I friga om exploateringsforrattningar tillimpas 4kap. 1-24, 27—-40
och 42 §§ fastighetsbildningslagen (1970: 988).

10 § Fastighetsbildningsmyndigheten skall i samrid med sakiigarna utre-
da forutsattningarna for och de ekonomiska konsekvenserna av ¢xploate-
ringssamverkan. Myndighcten skall ocksd ombesérja de tekniska utred-
ningar och virderingar som behdvs. Samrad skall ske med byggnadsnimn-
den och vid behov ockséd med andra myndigheter som berors av exploate-
ringen.

11 § Vid forrittningen skall bestimmas grunderna for fordelning av kost-
naderna for exploateringssamverkan och de fordelar som vinnes genom
denna. For detta dndamél skall andelstal faststillas f6r varje fastighet som
ingér i exploateringssamfilligheten.

Andelstalet for en fastighct skall bestimmas efter vad som ar skiligt med
hansyn framst till arealen av den for cxploatering tillgdngliga mark av
fastighcten som ingér i samverkansomradet. Motsvarar det bidrag en fas-
tighet lamnar genom tillskott i mark inte vad fastigheten har att tillskjuta
med tillimpning av andelstalet, skall skillnaden utjamnas i pengar. Déarvid
skall 4 kap. expropriationslagen (1972: 719) tillimpas. Om en detaljplan har
antagits efter det att exploateringsbeslutet enligt 13 § har vunnit laga kraft,
skall dock hansyn inte tas till den inverkan som planen kan ha haft pa
markens virde. Vad som sags i 4 kap. 3 § expropriationstagen skall harvid
tillimpas i friga om viardedkning som #gt rum under tiden frin dagen tio ar
fore den da exploateringsbeslutct vann laga kraft.

For en fastighet inom samverkansomradet som saknar for exploatering
tillginglig mark, skall andelstal bestimmas efter vad som &r skiligt med
hiansyn framst till den nytta som fastigheten har av exploateringen. I fall d&
fastigheter utan sadan mark skall tillimpas samtidigt, skall de enligt andra
stycket bestimda andelstalen i motsvarande man jimkas.

12 § Om exploateringssamfilllighcten skall forvaltas av en samfillighets-
forening, far fastighetsbildningsmyndigheten for varje fastighet faststilla
det belopp (forméansrittsbelopp) med vilket formansriitt far tnjutas enligt
lagen (1973:1152) om formansritt for fordringar enligt lagen (1973: 1150)
om forvaltning av samfilligheter samt vilka atgarder som skall ha genom-
forts for att formansritten skall gélla. Formansrattsbeloppet far inte éver-
stiga den virdehdjning som berdknas uppkomma pa varje fastighet.
13 § Om det inte finns nigot hinder mot exploateringssamverkan. skall
fastighetsbildningsmyndigheten meddela cxploateringsbeslut. 1 beslutet
skall anges

1. exploateringens #ndamal, samverkansomradets omfattning och de
exploateringsitgirder som skall utforas i samverkan,

2. de fastigheter som skall ingd i exploateringssamfilligheten,

3. fastigheternas andelstal,

4. formansrittsbeloppets storlek och vilka atgiarder som skall ha genom-
forts for att formansritten skall gélla,

5. foreskrifter fér exploateringens utférande,

6. den tidpunkt nir exploateringen skall vara slutford.
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Om det ér Jampligt, far de frigor som avses i forsta stycket 3—6 medde-
las i ett senare beslut.

1 exploateringsbeslutet skall dven anges vilka fastigheter som enligt 19 §
kan berdras av markdverforing,

14 § Forordnanden enligt Skap. 21 och 22§§ fastighetsbildningslagen
(1970:988) om inskrankning i ritten att under fastighetsreglering utnyttja
naturtillgingar och om byggnadsforbud 1 samband med fastighetsreglering
far meddelas samtidigt med exploateringsbeslutet.

15 § Om exploateringsbeslut har meddelats, skall forrattningskostna-
derna fordelas mellan dgarna av de fastigheter som ingar i exploaterings-
samfalligheten efter vad som &r skaligt. 1 évrigt tillimpas 2 kap. 6 § fastig-
hetsbildningstagen (1970: 988).

Markfrégor m. m.

16 § Vid en exploateringsforrittning skall fastighetsreglering inom sam-
verkansomradet ske i den utstrackning som kridvs for att genomfora ex-
ploateringen. I friga om sadan fastighetsreglering giller bestimmelserna i
fastighetsbildningslagen (1970: 988). I stallet for 5 kap. 4 och 5§§, 7§ forsta
och andra stvckena, 813 och 18 §§ samt 8 kap. 1—-6 §§ fastighetsbildnings-
lagen skall dock gélla 11, 15 och 17—23 §§ denna lag. Innebér 6verenskom-
melse enligt 23 § att en fastighet tilldelas avsevirt mera mark an som féljer
av 11§ andra stycket eller 18§, skall Skap. 20§ fastighetsbildningslagen
tillampas. Vid fastighetsregleringen skall bestammelsen i 4§ denna lag
tillimpas.

Fastighetsregtering enligt denna lag fir ¢j ske innan exploateringsbeslu-
tet enligt 13 § har vunnit laga kraft.

Forrattningar enligt denna lag har foretrdde framfor annan fastighets-
bildningsférrittning inom samverkansomradet som berdr exploateringen.

17 § Fastighetsreglering far inte medféra overfoéring av mark. pa vilken
det finns en byggnad som star i huvudsaklig 6verensstimmelse med en
detaljplan.

18 § Fastighet med mark tiliginglig for exploatering inom samverkans-
omradet skall genom fastighetsreglering tilldelas sddan mark som ar av-
sedd for enskilt bebyggande i forhillande till de andelstal som bestimts
enligt 11§ andra stycket. Kan fordelning av mark enligt andeistalen inte
ske fullt ut, skall skillnaden utjaimnas genom erséttning i pengar.

Ersattning i pengar skall ocksa utgd for annan skada som uppkommer {6r
fastighetens dgare eller innehavare av sérskild ratt till fastigheten pa grund
av fastighetsregleringen.

19 § Om exploateringssamfalligheten begir det, far fastighetsbildnings-
myndigheten térordna att fastigheter, som inte ingdr i exploateringssamfal-
ligheten, genom fastighetsreglering helt eller delvis skall avstds och over-
foras till en eller flera fastigheter eller bilda en samfillighet for de deltagan-
de fastigheterna. Sadant férordnande fir dock meddelas endast under
forutsattning att

1. marken ar beligen inom samverkansomrédet och omfattas av en
detaljplan som har antagits efter det att exploateringsbeslutet vann laga
kraft,
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2. det framgér av planen att den skall genomfGras enligt denna lag och
3, marken behdvs for att exploateringen skall kunna genomféras i1 enlig-
het med plancn.

20 § Om &garen till en fastighet som inte ingér i exploateringssamfillig-
heten begir det, skall mark fran den fastigheten inlosas och genom fastig-
hetsreglering 6verforas till cn eller flera fastigheter eller bilda cn samfil-
lighet tor de deltagande fastigheterna. Skyldighet att 16sa marken forelig-
ger dock endast under forutsittning att

1. marken #r belidgen inom samverkansomradet och omfattas av en
dectaljplan som har antagits efter det att exploateringsbeslutet vann laga
kraft,

2. det framgar av planen att den skall genomfoéras enligt denna lag och

3. marken behovs for att exploateringen skall kunna genomforas i enlig-
het med planen.

Inlosen skall begiras hos fastighetsbildningsmyndigheten senast sex
manader efter det att beslutet att anta detaljplanen vann laga kraft.

Ersdttning

21 § Om mark enligt 19 eller 20 § Gverfors till annan fastighet eller till en
samfillighet, skall ersittningen bestammas med tillimpning av 4 kap.
expropriationslagen (1972: 719). Hansyn skall dock inte tas till den inver-
kan som detaljplanen kan ha haft pa markens virde.

Vid bestimmande av ersittning enligt forsta stycket skall vad som ségs i
4kap. 3§ expropriationslagen tillimpas 1 friga om virdedkning som &gt
rum under tiden fran dagen tio ir fore den da exploateringsbeslutet vann
laga kraft.

Om innehavaren av cn rittighet som minskar en fastighets virde ar
berittigad till ersittning, skall det virde som tillgodordknas fastighetens
agare minskas med ett belopp som motsvarar den virdeminskning for
fastigheten som réttigheten har inneburit. Om det virde som skall tillgo-
doraknas fastighetens dgare ej kan minskas utan att skada uppkommer for
innehavare av fordran med bittre ratt, minskas i stillet ersittningen till
rattighectshavaren med motsvarande belopp.

22 § Ersattning cnligt 21§ skall betalas inom tre manader efter det att
ersittningsbeslutet vann laga kraft. Om ersittningen betalas efter utgdngen
av denna frist, skall rinta pa ersittningen betalas enligt 6§ rintelagen
(1975: 635) fran fristens utgang. Har tilltride skett fore fristens utgang,
skall riinta betalas dven enligt 5§ rintelagen frin den dag tilltradet skedde
till dess betalning sker eller till dess rinta skall betalas enligt andra mening-
cn denna paragraf.

Overenskommelse mellan fastighetsdgare m. m.

23 § Undantag far goras fran 11, 17, 18, 21 och 22 §§, om de fastighets-
agare och andra sakdgare vilkas ritt berdrs av fastighetsregleringen
medger det.

Avser regleringen fastigheter som svarar for fordran, far undantag enligt
forsta stycket med stod av dgarens samtycke ske endast om dven fordring-
ens innehavare medger det. Besviras en fastighet av gemensam inteck-
ning. fordras dessutom de medgivanden fran fastighetsiigare och fordrings-
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havare som i 22 kap. 11 § jordabalken foreskrivs for relaxation. Medgivan-
de av rittsiigarc behdvs inte, om regleringen 4r viasentligen utan betydelse
for honom.

Verksidllighet m.m.

24 § Nir exploateringsbeslut har meddclats, skall i fastighetsboken eller
tomtrattsboken inforas uppgift om vilka fastigheter som ingr i samver-
kansomradet. 1 fastighetsboken skall éiven inféras beslutade formansritts-
belopp. Nir exploateringsbeslutet enligt 25§ har upphort att gilla skall
dven det antecknas.

25 § Exploateringsbeslutet upphor att gélla vid den tidpunkt nir exploa-
teringen enligt beslutet skall vara shutford.

Om det finns sirskilda skal far fastighetsbildningsmyndigheten forlinga
tidsfristen.

Verkan av indrade forhdllanden m.m.
26 § Intrider innan exploateringsforrittningen avslutats dndrade foérhdl-
landen som vasentligt inverkar pé en friga som har avgjorts slutligt genom
exploateringsbeslut, kan fragan tas upp till férnyad provning.

En fastighet far uttrida ur exploateringssamfilligheten endast om uttri-
det kan ske utan oldgenhct for dvriga fastighetséigare.

27 § Beslutas om indring i fraga om de fastigheter som skall ingd i
exploateringssamfilligheten och forvaltas samfilligheten av en samfillig-
hetstorening, skall det provas om féreningen skall upplosas.

28 § Om en fastighet inom samverkansomradet skall intriida 1 exploate-
ringssamfilligheten, skall dgaren betala ersittning till 6vriga delagare for
den andel i ett enligt 30§ berdknat dverskott som tillfors honom genom
anslutningen.

Forsta stycket skall tillimpas dven nir en fastighets andelstal hojs.

29 § Om en fastighet uttrdder ur exploateringssamfilligheten, skall
agaren tillerkannas ersittning av évriga deligare for den andel i ett enligt
30§ beriknat dverskott som han forlorar genom uttridet. Foreligger enligt
samma paragraf underskott skall han betala ersittning {Or sin andel i detta.
Forsta stycket skall tillimpas dven nédr en fastighets andclstal minskas.

30 § Forvaltas cxploateringssamfélligheten av en samfallighetsforening,
skall vid tillimpning av 28 och 29 §§ samfillighctens Gverskott cller under-
skott anses motsvara skillnaden mellan virdet av gjorda investeringar och
féreningens tillgingar, 4 cna sidan, och foreningens forbindelser, 4 den
andra.

1 andra fall skall vardet av gjorda investeringar anses som overskott.

31 § 1 friga om betalning av ersittningar enligt 28 eller 29§ tillimpas
22§,

32 § En éverenskommelse att en fastighet skall intrada i eller uttrida ur
exploateringssamfilligheten elier att en fastighcts andelstal skall andras
har samma verkan som beslut vid ny exploateringsférrittning, om den
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godkanns av fastighetsbildningsmyndighcten. Séadant godkinnande fir
lamnas endast om det dr uppenbart att gverenskommelsen inte strider mot
denna lag.

Domstolsprévning m.m.

33 § 1friga om Overklagande av beslut eller atgirder av fastighetshild-
ningsmyndighetcn enligt denna lag tillimpas 15 kap. fastighetsbildningsla-
gen (1970: 988). Bestdmmelserna om fastighetsbildningsbeslut skall darvid
tillimpas dven pa beslut enligt 13 §.

Vid tillimpning av 1Skap. 6§ fastighctsbildningslagen i drenden om
godkinnande enligt 32§ denna lag rdknas besvirstiden fran dagen for
fastighetsbildningsmyndighetens beslut. Beslut om sadant godkannande
far overklagas av byggnadsnamnden pa det satt och inom den tid som
galler for sakigares dverklagande av exploateringsbeslut.

34 § Bestimmelscrna i 16—18kap. fastighetsbildningslagen (1970: 988)
om rittegingen i fastighetsbildningsmal skall tillimpas p4d mal som fullfoljs
enligt 33§. Dérvid skall i friga om crsittning med anledning av fastighets-
reglering enligt 19 eller 20§ gilla vad som foéreskrivs betriffande mal om
inlosenersittning.

Denna lag trider i kraft den 1januari 1987.

Den som innehar en fastighet med stiandig besitiningsritt eller med
fideikommissratt skall vid tillimpningen av denna lag anses som fastighe-
tens dgare.

Vad som enligt denna lag giller for det fall att en fastighet svarar for
fordran skall tilliimpas 4ven nir en fastighet besviras av ritt till avkomst
eller annan férman.
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Utdrag
BOSTADSDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantriide

1985-05-23

Nirvarande: Statsministern Palme, ord{6rande, och statsraden I. Carls-
son, Lundkvist, Feldt, Sigurdsen, Gustafsson. Leijon, Hjelm-Wallén. Pe-
terson., Andersson, Bodstrém, Goransson, Gradin, Dahl, R. Carisson,
Holmberg. Hellstréom, Thunborg, Wickbom

Foredragande: Statsrddet Gustafsson

Proposition med forslag till lag om exploateringssamverkan, m. m.

1 Inledning

Utredningen (Bo 1978: 07) om ny byggnadslagstiftning (PBL-utredning-
en)! overlimnade i september 1979 betidnkandet (SOU 1979: 65 och 66) Ny
plan- och bygglag.

1 utredningens [agférslag ingér bl. a. bestimmelser om samverkan mel-
lan fastigheter vid exploatering for bebyggelse (exploateringssamverkan).
Utredningens forslag i den delen togs av den forra regeringen upp till
sarskild behandling. Ett forslag till lag om exploateringssamverkan och
forslag till foljdandringar i bl. a. fastighetsbildningslagstiftningen remittera-
des till lagradet, som avgav yttrande den 27 april 1982. 1 prop. 1981/82:221
lade den forra regeringen darefter fram ett forslag som i allt vésentligt
stamde 6verens med forslagen i lagradsremissen.

Pa mitt forslag aterkallade regeringen propositionen genom besiut den 21
oktober 1982, Jag framholl dérvid att ytterligare 6verviaganden var nodvin-
diga, framst betraffande sambandetl mellan forslagen i propositionen och
PBL-utredningens forslag i vrigt.

Genom beslut den 20 oktober 1983 remitterade regeringen till lagradet
ett forslag till plan- och bygglag samt vissa delar av ett inom bostadsdepar-
tementet upprittat forslag till lag om exploateringssamverkan. Savitt nu ir
av intresse inncbir forslagen att sirskilda bestimmelser infors om anknyt-
ningen melian de bada lagarna.

Genom beslut den 25 april 1985 remitterade regeringen till lagradet ett
forslag till sidana édndringar i fastighersbildningslagstiftningen som for-

! Davarande statssckreteraren Karl Gustaf Scherman.
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anleds av bl. a. forslagen till plan- och byggtag och lag om exploaterings-
samverkan.

Regeringen har tidigare denna dag beslutat att genom proposition foresla
riksdagen att anta det av lagradet granskade forslaget till plan- och bygglag
(PBL) med vidtagna dndringar. Jag vill nu ta upp forslaget tili lag om
exploateringssamverkan. De foljdandringar som férslaget foéranleder i
bl. a. fastighetsbildningslagstiftningen avser jag att ta upp si snart lagra-
dets yttrande foreligger. Enligt vad jag har erfarit avser ocksi finansminis-
tern atl i annat sammanhang ta upp vissa skattefragor. Inom finansdepartc-
mentet pagar namligen arbete med att uppritta en promemoria med férslag
till Andringar i skattelagstiftningen med anledning av forslaget till lag om
exploateringssamverkan.

Till protokollet i detta drende bor som bilagor fogas féljande handlingar,
namligen

cn redogorelse for nuvarande ordning for genomférande av bebyggelse-
planer samt en sammanstéllning av utredningens motivering till férslaget
och utredningens lagférslag (bilaga 1),

en férteckning 6ver de remissinstanser som har yttrat sig dver forslaget
om exploateringssamverkan och cn sammanstéllning av remissvaren (bila-
ga?2),

de av den forra regeringen till lagradet remitterade lagforslagen (bila-
ga 3,

lagradets yttrande den 27 april 1982 6ver sistndmnda forslag (bilaga 4),

lagforslagen i prop. 1981/82:221 (bilaga 5).

det ull lagradet den 20 oktober 1983 remitterade forslaget (bilaga 6),

lagradets yttrande dver sistndmnda forslag (bilaga 7),

en redovisning av tre inom lantmaéteriverket utarbetade exempel pa
exploateringssamverkan avseende fortitning av bebyggelse, fritidsbebyg-
gelse och stadsfornyelse (bilaga 8).

Jag aterkommer till lagradets nyss nimnda yttranden i den allménna
motiveringen (avsnitt 2.2, 2.2.3 och 2.3.1) och i specialmotiveringen (3, 11,
14, 16—18, 26 och 33 83).

2 Allmén motivering

Sammanfattning

¢ Ett grundliaggande villkor for exploateringssamverkan 4r att kommunen
i omridesbestimmelser eller i en detaljplan har beslutat att sddan sam-
verkan far skc. Deltagande i exploateringssamverkan ar frivilligt.

O For att dstadkomma en virdeutjamning mellan de deltagande fastighe-
terna skall de &séttas sédrsKilda andelstal. Andelstalet skall i férsia hand
motsvara arealen av den for exploatering tillgangliga marken av resp.
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fastighet. Avkastningen fran exploateringsforetaget skall férdelas mel-
lan de deltagande fastigheterna genom i {6rsta hand tilldelning av mark
avsedd for enskilt bebyggande.

O Fragor om exploateringssamverkan skall provas vid en forrittning som
handldaggs av fastighetsbildningsmyndigheten. I ett exploateringsbeslut
anges bl.a. vilka fastigheter som skall delta i samverkan samt den
tidpunkt nar exploateringen skall vara slutford. De deltagande fastighe-
terna utgor en exploateringssamfallighet.

2> Exploateringssamfilligheten har rétt och skyldighet att — fran fastighe-
ter som intec deltar i exploateringssamverkan — 16sa in mark som behdvs

J

for exploateringen.

Q

> En exploateringssamfallighet skall forvaltas enligt bestammelserna i la-

gen (1973:1150) om t6rvaltning av samfilligheter.

o Det s. k. markvillkoret i bostadsfinansicringsfrordningen skall inte gil-
la i frAga om shdan mark som lanesdkanden har forvarvat genom att
delta i ~n exploateringssamverkan.

<& l.agt  m exploateringssamverkan skall trida i kraft samtidigt med

PBL, dvs. den | januari 1987.

2.1 Lagstiftningens inriktning och emfattning

2.1.1 Reformbehovet

Dagens byggnadslagstiftning erbjuder endast begransade mojligheter att
fa till stind samordnade aktiva insatser inom ctt planomréde, nir dgande-
ritten till fastighcterna ar uppdelad pd flera hiinder. Harfér krivs direkt
medverkan av markigarna inom planomrédet. Det fordras pa grund héirav i
praktiken att kommuncn aktivt engagerar sig i genomforandet av uppritta-
de planer genom att antingen forvirva marken eller inga exploateringsavtal
med markigarna. Detta forhallande forandras inte i ndgon vasentlig man
genom forslaget titl plan- och bygglag.

Den framtida titortsutbyggnaden torde i stor utstrickning komma att
ske genom fértitning eller (rnyelse av édldre bebyggelscomraden. Man
kan inte lingre rikna med att kommuncrna dédrvid — i den utstriickning
som tidigare varit fallet vid utbyggnad genom exploatering. av obcbyggd
mark — skall kunna behirska plangenomférandet genom eget markinnchav
eller genom exploateringsavtal med enstaka exploatérer. Den befintliga
bebyggeclsemiljon representerar sa stora vérden att det inte framstir som
mojligt eller ens onskvirt att binda upp samhéllets rcsurser i ctt omfat-
tande program for forvarv av bebyggda fastigheter. Férnyclsen maste i
stor utstrackning i stillet ske genom en aktiv medverkan frin fastighets-
agarna inom omradet. Inte heller nér det géller nyexploatering inom omra-
den med splittrad fastighetsindelning finns det anledning att alltid forutsét-
ta ett aktivt kommunalt engagemang.



Prop. 1985/86: 2 11

Utredningens {6rslag innebdr att man infor ett system som ger mojlighet
for fastighetsdgarna att delta i kostnaden for forandringsitgirder men
ocksd att fa del i exploateringsverksamhetens avkastning. Sidan samver-
kan (exploateringssamverkan) skall enligt férslaget kunna utmynna i att
den byggbara marken fordelas pa de deltagande fastighcterna.

Som utredningen papekar ar samverkan mellan fastighcter en gammal
foreteelse inte bara pa landsbygden utan ocksi i mindre titorter. P4 senare
tid har dven inom stora tatorter ett behov av samverkan mellan fastigheter
véxt fram. Genom tillkomsten &r 1966 av lagen (1966: 700) om vissa gemen-
samhetsanlaggningar, som numera har ersatts av anliggningslagen
(1973: 1149). skapades storre mojligheter till samverkan mellan fastigheter
i tatorter. 1 takt med att fornyelseverksamhcten genom sanering eller pa
annat sitt far storre betydelse kommer behovet av samverkan mellan
fastigheter sannolikt att ytterligarc oka.

Behovet av ett regelsystem om samverkan mellan fastigheter vid exploa-
tering for bebyggelse grundas i forsta hand pé det allménna dnskemdlet att
lagstiftningen skall ge effcktiva medel att genomfora den bebyggelse m. m.
som forutsitts i detaljplaner enligt forslaget till plan- och bygglag. Genom
ett sadant regelsystem 6kas mgjligheterna att vilja goda pianlidggningsal-
ternativ. Med forbéttrade genomférandemedel kan man alltsé dstadkomma
battre 16sningar totalt sett. Aven mark med mindre goda forutsittningar
fran fastighetsindelningssynpunkt kan komma i fraga for exploatering for
bebyggelse.

Nir flera fastigheter berors eller nér fastighetsindelningen ar splittrad,
ger visserligen fastighetsbildningslagstiftningen medel att i viss utstrack-
ning astadkomma Overensstimmelse mecllan fastighctsindelningen och
planen. Darmed ar problemet emellertid inte 16st. Det behovs ofta ocksa
en reglering av relationerna mellan markigaren och kommunen angacnde
exploateringens bedrivande. Erfarcnheten visar att detta inte ar majligt att
astadkomma vid en splittrad indelning.

Det finns dirutover rent aliméant ett behov av att kunna ta till vara det
intresse och den vilja till ansvar som finns bland fastighetsigare och andra
att fornya och forbéttra befintliga bebyggelsemiljéer. Manga ginger ar
insatser fran de berérda parterna en avgérande forutséttning for att forand-
ringar dver huvud taget skall kunna dstadkommas i sddana omraden.

En vanlig situation diar samverkan kan komma till anvindning ir vid
fornyelse och fortitning av édldre villa- och fritidsbebyggelseomraden. For-
nyelseverksamheten i dessa omrdden har hittills himmats av bl.a. det
splittrade dgandet till marken och svérigheter att frigéra kommunala re-
surser for investeringar i forbattringar av végar, vatten- och avloppsan-
liggningar m. m. Atgirderna inom dessa omraden kan komma att omfatta
markoverforingar for att bilda bebyggbara fastigheter och att utféra ge-
mensamma anordningar inom kvartersmark. | exploateringsavtal kan kny-
tas taganden gentcmot kommunen om att vidgar, vatten- och avloppsan-
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laggningar m. m. skall utforas, liksom att gatumark eller parkmark skall
Overlimnas till kommunen.

Inom kvarter med flerfamiljshus kan samverkan bli aktuell nir ett omra-
de. exempelvis ctt kvarter, skall férnyas i ett sammanhang. De atgirder,
som darvid féranleder behov av samordning, kan t. ex. besta av planind-
ringar och i samband darmed forbattringar i den yttre miljon, omliggningar
av gatutrafiken och ordnandet av parkering och gemensamma frivtor m. m.

I friga om fritidsbebyggelsen har den befintliga fastighetsindelningen
hittills i stor utstriackning last lokaliseringen och planeringen. Genom sam-
verkan mellan berdrda fastighetsigare bor fritidsbebyggelseplaneringen
kunna ske mer oberoende av den befintliga fastighetsindelningen.

Jag delar saledes utredningens bedémning i fréga om behovet av samver-
kansregler och foreslar att en lagstiftning nu genomfors som frimjar en-
skild samverkan samtidigt som kommunens 6vergripande inflytande dver
plangenomférandet behills.

2.1.2 Huvuddragen i forslaget
Syftet med samverkan

En rcform med det nu angivna syftet bor innebéra att fastigheterna inom
ett omrade, dir nagon forandring avses ske (samverkansomrade), samlas i
ett gemensamt fOretag. Foérdndringen kan t.ex. vara foranledd av att
kommunen genom oversiktlig planering har funnit att en férindring av
markanvéandningen eller en forbittring av miljon bor komma till stand eller
av att fastighetsigarna inom omradet anser att det finns behov av forbatt-
ringar. Reglerna bor utformas si att en samordning av de olika intressena
underlittas vid planliggning av omradet. De bor dven underiitia forhand-
lingarna mellan kommunen och fastighetsidgarna om forutsittningarna for
ett genomforande. Resultatet av att marken kan utnyttjas effektivare ge-
nom samordningen bor kunna fordelas bland deltagarna pé ett rattvist sitt i
torhallande till deras ursprungliga dgoinnchav inom omradet.

For kommunen bor reglerna innebira — férutom att kommunen forbe-
hills det dvergripande inflytandet 6ver plangenomf6randet — att forhand-
lingar kan ske med en part for hela omradet pa samma sétt som om detta
kontrollerades av en enda exploatir.

For att exploateringssamverkan skall fa komma till stand bér sdledes i
princip gélla att det skall vara friga om sddana fall dir samverkan ar
onskvird fran kommunens synpunkt och det finns en 6énskan fran fastig-
hetséigarna inom ett omrade att stiilla i ordning marken {or bebyggelse. |
forsta hand bor exploateringssamverkan kunna komma till stand or att i
ett sammanhang genomfoéra atgiirder som beslutas i en detaljplan. Att
detaljplan finns cller skall upprittas bor emellertid inte alltid vara en
forutsattning {or exploateringssamverkan. Det kan i vissa fall vara onsk-
vart att kunna utnyttja mgjlighcterna till samverkan mellan fastighetséigare
ocksa i sddana situationcr da de tilltinkta atgirderna inte kriver en detalj-
plan.



Prop. 1985/86: 2 13

En forutsiittning for exploateringssamverkan bor emellertid vara att de
deltagande fastighctsidgarna har méjligheter att klara av att utfora de ge-
mensamma anordningar som kan bli aktuella. Det bor inte komma i fraga
att fastighetsiagarna skall utféra mer komplicerade tekniska anldggningar
eller anliggningar av annat slag som de kan forvintas fa svarigheter med.
Forutsittningen att klara av olika atgirder varierar ocksa med de berérda
fastighetsigarnas kompetens.

De fragor som aktualiseras vid exploateringssamverkan synes bist be-
handlas vid en forrittning som handliaggs av fastighetsbildningsmyndighe-
ten. Erforderliga fastighetsbildningsétgérder kan da tas upp och avgoras
samtidigt. Den samordning av fastighetsigarnas intressen som bor ske for
ett exploateringsforetag tillgodoses vidare enligt min mening bist genom
att en samfillighet (exploateringssamféllighet) bildas med samma sakrétts-
liga konstruktion som en anlaggningssamfillighet enligt anlaggningslagen.

Smarre fastighetsbildningséatgiarder, om vilka fastighetsigarna ar dver-
ens, kan ménga ginger vara tillrickliga for att klara ett visst exploaterings-
behov. Nagot hinder mot att ddrvid 16sa uppkomna {ragor med tillimpning
av enbart fastighetsbildningslagen bor givetvis inte finnas. Virdet av att
tillskapa en for aindamalet lamplig association, en samfillighet, som fére-
trader och samordnar fastighetsigarna vid exploateringen visar sig frimst
nir exploateringen avser mera komplicerade fragor om fastighetsbildning
och férdelning av kostnader och intakter till foljid av exploateringen. Dar-
igenom ges da ocksa mojlighet till ett samfallt markigande for de deltagan-
de fastigheterna, vilket kan vara nodvindigt vid mera genomgripande
atgarder.

Utformningen av det forslag som jag nu angett motsvarar i huvudsak vad
utredningen foreslagit och vad som foreslogs i den aterkallade propositio-
nen (prop. 1981/82:221). Det materiella innehdllet i de regler som utred-
ningen foreslagit har ocksa i huvudsak godtagits av remissinstanserna.

Stockholms kommun (juridiska avdelningen) har framhéllit att forslaget
har bostadspolitiska och bostadsekonomiska konsekvenser som inte har
belysts. Svenska riksbyggen har hivdat att reglerna om exploateringssam-
verkan torde resultera 1 ett generellt markpolitiskt instrument som sétter
gingse principer om offentlig markférsérning ur spel. Med anledning av
dessa papekanden vill jag framhélla att det forslag som nu ldggs fram
kommer att ge kommunen ett avgorande inflytande dver fragan om sam-
verkan Over huvud taget skall f4 komma till stand. Dérigenom kan kom-
munen prioritera egna markforvirv och andra investeringar och pé sé sétt
titlgodose bostadspolitiska ambitioner av olika slag.

Samverkansatgdrder

En viktig friga ar vilka atgirder som skall kunna omfattas av exploate-
ringssamverkan. Enligt min mening finns det inte nigon anledning att
begrinsa mojligheterna till endast vissa typer av atgéarder, utan alla slags
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atgiarder som normalt inryms i exploatering for bebyggelseindaméil och
som syftar till att stélla i ordning marken f6r bebyggelse eller att underlitta
fornyelsc av bebyggelscomraden bor kunna genomfras. Inom ramen {6r
cn exploateringssamverkan skall ocksa kunna tnrattas sidana anliggningar
som avses i anlaggningslagen. Diaremot bor inte sjalva uppférandet av nya
hus cller ombyggnad av hus pa censkilda fastigheter kunna omfattas av
exploateringssamverkan. Sidana atgirder ligger utanfor sjilva exploate-
ringen av marken. [ forsta hand blir det saledes Irdga om att gora mark
tillgiinglig for bebyggelse, antingen for nyexploatering av rimark eller
ocksa for fortatning inom befintliga bebyggelscomraden. Alla de transak-
tioner i form av marktorvéarv, fastighetsbildning, undersékningar, invente-
ringar o.d. som behdvs bor kunna ombesoérjas genom samverkan.

Samfillighetens befogenheter

For att en exploateringssamverkan skall kunna uppna sitt syfte, namli-
gen att stélla i ordning marken for bebyggelse och utféra behdvliga anord-
ningar for bebyggelsen, kravs att samfilligheten far tillging till marken
inom det omride som berdrs av samverkan (samverkansomradet). De
fastighetsdgare som deltar i exploateringen skall darfor i princip stélla sin
mark till forfogande for behdvliga markoverfoéringar och storleksforand-
ringar som forutsatts i de planer som avses genomf{oras inom samverkans-
omradet. Aven sadana fastigheter eller fastighetsdelar inom samverkans-
omridet som inte ingdr i samverkan bor 1 princip vara tillgangliga, i den
man marken enligt detaljplan som tillkommit f6r exploateringen behdvs for
genomidrandet. Sidan mark bér siledes mot ersittning Kunna dverforas
genom fastighetsreglering for férdelning mellan de deltagande fastigheter-
na.

For att hindra att dc bebyggelsemdjligheter som [6ljer av en upprittad
detaljplan for samverkansomradet utnyttjas av en fastighetséigare som valt
att std utanfor exploateringssamfilligheten, bor byggnadstérbud kunna
meddelas.

1 fraga om utforandet av olika gemensamma atgérder bor exploaterings-
samfilligheten gentemot kommunen kunna upptrida pd samma sitt som
om hela det omrade, inom vilket samverkan skall 4ga rum, var i samfillig-
hetens hand. Samfilligheten bér sdlunda kunna utfira anordningar, dels
sadana som enligt exploateringsavtal skall dverlamnas till kommunen, dels
sddana som behdvs som gemensamhetsanliggningar for bebyggelsen.
Samfilligheten bor diirvid ocksé kunna ta initiativ till inrdttande av gemen-
samhetsanliggningar enligt anldggningslagen och fa {rgan hiirom provad
samtidigt med 6vriga exploateringsdtgirder.
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Exploateringssamverkans varaktighet

Exploateringssamverkan skall avse genomfoérande av vissa atgirder
fram till en viss tidpunkt. Sddan samverkan &r saledes av tillfillig natur,
och pér atgiirderna ir genomférda skall den upphéra. Om cn detaljplane-
laggning genomfors i etapper, bor samverkan kunna bestd s linge som det
krivs for att fullfélja hela foretaget. Exploateringssamverkan bor siledes
inte kunna ha till &ndamal att mera langsiktigt férvalta ett omride som
bestir av flera fastigheter. Uppstir 6nskemdl om en langsiktig gcmensam
forvaltning far detta tiligodoses genom de medel som nuvarande lagstift-
ning erbjuder, t.ex. genom bildande av marksamfalligheter eller gemen-
samhetsanldggningar. Ett annat sitt ar att delidgarna for den langsiktiga
forvaltningen bildar en ekonomisk férening eller ett bolag.

Lagrddets allmdnna synpunkter pd forslagen

Lagradet har uttryckt tveksamhet i flera avseenden betraffande forslaget
till lag om exploateringssamverkan (bilaga 4). Lagradet har sarskilt uppe-
hallit sig vid anpassningen av den nya lagen till den nu gillande bvggnads-
lagstiftningen och anser att det satt pa vilket anpassningen har skett inte
gar fritt frdn invandningar. Det giller fraimst grunderna for férdelningen av
den vinning som exploateringssamverkan vintas medfora. Lagradet vill
emellertid inte motsétta sig att férslaget genomfors, i vart fall inte om vad
lagradet anfér betriffande principerna for faststillande av andelstal god-
tas.

Jag kommer i det féljande att nirmare utveckla min syn pé de fragor som
lagradet tar upp. Redan nu vill jag emellertid anmiila att jag i allt visentligt
vidhiller det forslag som remitterades till lagradet (bilaga 3).

2.1.3 Lagteknisk losning

Decn av utredningen foreslagna lagtekniska 16sningen av {ragan om ex-
ploateringssamverkan, som innebér att vissa bestammelser finns i forstaget
till en ny plan- och bygglag och att andra finns i anliggningslagen, fastig-
hetsbiidningslagen och lagen om foérvaltning av samfalligheter, har mott en
ganska omfattande kritik frin remissinstanserna. Genom uppdelningen pa
flera olika lagar har enligt remissinstanserna reglerna blivit splittrade och
svaroverskadliga. Uppdelningen leder till att olika beslut, med majligheter
till besvar i savil administrativ som judiciell ordning, behéver meddelas
for varje steg i processen, vilket anses ge ett tungrott forfarande och
begrinsa mojlighcterna att utnyttja exploateringssamverkan inom férnyel-
seomraden. Jag delar remissinstansernas kritik pa denna punkt. Frigan om
exploateringssamverkan bor regleras pa ett sitt som blir mera éverskadligt
och som leder till ett effektivare forfarande &n utredningens forslag.

En lagteknisk utformning fran dessa utgdngspunkter kan sékas efter
flera linjer. Bestimmelserna om exploateringssamverkan skulle silunda
kunna inarbetas pa ett mera grundligt satt i anliggningslagen. Sisom flera
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remissinstanser framhéllit ar dock syftet med anldggningslagen att tillskapa
gemensamma anldggningar som dr avsedda att komplettera de deltagande
fastigheterna med gemensamma funktioner, medan avsikten med exploa-
teringssamverkan r en helt annan. Anliggningar enligt anlaggningslagen
skall saledes i princip vara av stadigvarande betydelse for de deltagande
fastigheterna, medan exploateringssamverkan ar tidsbegransad. En omfat-
tande samordning mcllan anldggningslagen och reglerna om exploaterings-
samverkan framstar darfor inte som lamplig.

En annan mdjlighet dr att ge exploateringssamverkan formen av en
fastighetsreglering enligt fastighetsbildningsiagen. Darigenom skulle de
onskema! om ett sammanhallet forfarande, som framforts av vissa remiss-
instanser. kunna tillgodoses. Fastighetsregleringsinstitutet medger emcl-
lertid inte markoverforingar i den omfattning som behovs vid exploate-
ringssamverkan. Det beror bl.a. pa att fastighetsbildningslagens tilldel-
ningsregler i princip forutsétter att en fastighetsreglering inte skall leda till
att en fastighets anvandningssatt férindras (Skap. 8 § fastighetsbildnings-

anvindning av de berorda fastigheterna. Dessutom kan inte fastighetsbild-
ningslagens ersittningsregler oférindrade anvindas for de ersattningssi-
tuationer som uppkommer i samband mecd exploateringssamverkan. En
lagteknisk 16sning inom fastighetsbildningslagens ram skulle darfor forut-
sitta andringar av principiell natur i reglerna om storleksforindringar och
lagens ersattningssystem. Dartill skulle det bli nodvindigt att infora regler
om ctt aytt samfallighetsinstitut. En sddan forandring leder till tva principi-
ellt skilda typer av fastighetsrcgleringar i fastighetsbildningslagen som det
skulle bli svirt att pa ett tydligt sitt halla isir. Inte heller en sddan Iosning
bor darfor genomforas.

Bl. a. hovritten 6ver Skanc och Blekinge och hovritten for Nedre Norr-
land har foreslagit att bestimmelserna om exploateringssamverkan tas upp
i en sarskild lag. Lagen skulle enligt hovratterna kunna utformas s att den
i behovlig omfattning hénvisar till reglerna i anldggningsiagen. De speciella
regler som behdvs for att genomféra fastighetsregleringar vid exploate-
ringssamverkan och som av systematiska skal inte hér hemma i vare sig 5
eller 8 kap. fastighetsbildningslagen kan enligt hovritterna med fordel
placeras i den sérskilda lagen.

Jag ansluter mig till de bada hovritternas asikt att reglerna om exploate-
ringssamverkan bor tas in i en sérskild lag. Detta kan vara lampligt ocksi
av det skilet att det framdeles kan visa sig att reglerna om exploaterings-
samverkan kan utnyttjas dven fOr andra syften dn exploatering for bebyg-
gelse. Den sarskilda lagen bor bendmnas lag om exploateringssamverkan.
Vissa grundldggande villkor for att exploateringssamverkan skall fa kom-
ma till stind bor emellertid tas in i PBL. Anledning till detta ir — som jag
har foreslagit i PBL — att ett kommunalt planbeslut maste férega ett beslut
om exploateringssamverkan.
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I lagen om exploateringssamverkan bér tas upp bestimmelser om bil-
dande av exploateringssamfallighet inom vilken de olika fastighetsiagar-
intressecna skall samordnas. Bestimmelscrna bor i huvudsak motsvara
dem som i utredningens forslag har tagits in i anlidggningslagen. Markfré-
gorna bor som utredningen har foreslagit behandlas vid en fastighetsregle-
ring. For att vinna 6kad askadlighet bér emellertid — i konsekvens med
vad jag nyss anforde — de undantagsregler som behovs for att syftet med
exploateringssamverkan skall kunna fullféljas, placeras i den sarskilda
lagen i stillet for i fastighetsbildningslagen. P3 sa satt blir skillnaden
tydligare mellan fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen i1 all-
méanhet och fastighetsreglering i syfte att genomfora exploateringssamver-
kan.

Nir det giller forvaltningen av exploateringssamfélligheter delar jag
utredningens uppfattning att reglerna i lagen om forvaltning av samfillighe-
ter bor tillimpas. Nigra avgorande invandningar mot detta har inte fram-
forts av remissinstanserna. Lagen ar avsedd att passa for olika typer av
samfilligheter och har ett regelsystem som ar vil limpat dven for férvalt-
ning av exploateringssamfilligheter.

2.2 Forutsittningar for exploateringssamverkan

Mitt forslag: Ett grundliggande villkor for exploateringssamverkan dr
att kommunen i omradesbestammelser eller i en detaljplan har beslutat
att sddan samverkan far ske. Deltagande i exploateringssamverkan 4r
frivilligt.

PBL.-utredningens forslag innebir att bestimmelserna om exploaterings-
samverkan infors samtidigt med den nya plan- och bygglagen. For att
samverkan skall fa ske kravs enligt forslaget att kommunen i ett markfor-
ordnande har beslutat om detta. I markférordnandet skall ocksa bestam-
mas en tid, hégst tre ar, inom vilken en exploateringssamfillighet skall ha
kommit till stdnd och — i férckommande fall ~ en detaljplan har antagits.

I den aterkallade propositionen var det nodviandigt att slopa denna
direkta koppling mellan byggnadslagstittningen och lagen om exploate-
ringssamverkan. Sadan samverkan kan enligt det forslaget initieras genom
att en fastighetsigare hos fastighetsbildningsmyndigheten anséker om for-
riattning for bildande av en exploateringssamféllighet. For att sa langt
mojligt garantera kommunens inflytande krévs enligt forslaget att fastig-
hetsbildningsmyndigheten inhdmtar kommunens medgivande for att fa
besluta om exploateringssamverkan.

Jag delar uppfattningen att en forrittning om exploateringssamverkan
bor fa inledas endast om kommunen beslutar att utbyggnaden av ett visst
omrade skall genomféras i sddan samverkan. I enlighet hirmed foreskrivs i

2 Riksdagen 1985/86. | suml. Nr 2
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PBL-{orslaget att kommuncns beslut om exploateringssamverkan skall
kommma till uttryck i form av detaljplan eller omradesbestimmelser enligt
5 kap. PBL. Det innebir bl.a. att det omrade inom vilket exploaterings-
samverkan skall dga rum (samverkansomridet) avgriinsas pa planméssiga
grunder. Hérigenom kommer endast sidana omraden att ingd i samver-
kansomradet som har ett planmissigt samband. Detta stimmer i sak 6ver-
ens med forslaget i prop. 1981/82:221 men innebér samtidigt att kommu-
nens avgransning av samverkansomradet sker vid en annan tidpunkt och i
andra former.

Aven andra skél talar enligt min mening fér att exploateringssamverkan
bor foregds av ett kommunalt planbeslut. Det 4r nimligen enligt sivil
utredningsforslaget som forslaget i den aterkallade propositionen mojligt
att samverkansomridet omfattar inte bara omraden som skall bebyggas
utan ocksd andra omraden, t. eX. narstrévomraden som har en planmiissig
anknytning till bebyggelsen men som inte skall bebyggas. Aven de fastig-
hetsigare som har mark enbart inom sidana omréden skall kunna fa del i
den avkastning som kan folja av exploateringen f6ér bebyggelsen. Inom
shdana omraden bér kommunen naturligtvis kunna hindra ytterligare ex-
ploatering. Att detta blir méjligt kan kanske till och med vara ett av skilen
till att kommunen gir med pd exploateringen. Férslaget i prop.
1981/82: 221 innehdller inte nigra bestimmelser som kommunen i sddana
fall kan Aberopa som stdd for att forhindra ny bebyggelse. 1 sitt yttrande
den 27 april 1982 fann lagrdder det sirskilt anmérkningsvirt att det sak-
nades mojligheter att utfarda foreskrifter av plankaraktar betraffande
markanviandningen inom de delar av samverkansomradet som inte far
bebyggas. Med hinsyn bl.a. till detta ansig lagradet att det hade varit
lampligare om forslaget fatt vénta till dess att den nya plan- och bygglagen
infors.

Enligt PBL-forslaget kan kommunen genom detaljplan eller omrides-
bestimmelser avgrinsa samverkansomradet och pa ett for markigare och
myndighcter bindande sitt bestimma angdende markanvandningen inom
de delar av samverkansomradet som inte skall bebyggas. Hirigenom nir
man enligt min mening tillricklig stadga dels at avgransningen av samver-
kansomrédet, dels at framtida beslut om markanvéndningen inom sidana
omraden som inte ingar i detaljplan.

Som utredningen har foreslagit bor medgivandet i detaljplanen eller
omradesbestimmelserna tidsbegrénsas. Jag delar den av vissa remissin-
stanser {ramférda #sikten att tre ér ibland kan vara en alltfér kort tid. 1
forslaget till plan- och bygglag har darfor {oreskrivits (6 kap. 2 §) att tiden
far bestammas till hogst fem ér.

Genom den anknytning som cnligt mitt forslag sdlunda skapas mellan
PBL och lagen om exploateringssamverkan kommer de synpunkter som
lagridet framforde i yttrandet den 27 april 1982 att i stor utstrickning bli
tillgodosedda. Lagradsremissen den 20 oktober 1983 har inte foranlett
nagra erinringar i sak fran lagradets sida.
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2.2.1 Grundldaggande villkor

De grundldggande villkoren fér att exploateringssamverkan skall fa
komma till stind har utredningen tagit in i férslaget till ny plan- och
bygeglag. Bestammelserna aterfinns i 11 kap., som avhandlar vissa frigor
om plangenomf6rande (1] kap. 22 §).

Enligt utredningsforslaget ar exploateringssamverkan avsedd att anvan-
das inom sddana omriden dar det dr angeldget att omridet bebyggs i ett
sammanhang med hansyn till den framtida utvecklingen av samlad bebyg-
gelse eller for att ett planmassigt byggande skall frimjas inom ett omrade
med samlad bebyggelse eller av ndgon annan jamforlig orsak. Dessutom
forutsatts att omradet ar uppdelat mellan flera fastigheter pa ett sddant satt
att atgarder f6r omradets dndamilsenliga bebyggande hérigenom forsva-
ras. Forslaget, som ar utformat i nira anslutning till expropriationsgrun-
derna i 2kap. 1§ expropriationslagen, innebir siledes att omradet skall
avgransas pa planmissiga grunder.

Forslaget innebar vidare att det ar kommunerna som i ett sdrskilt beslut
— ett markférordnande — anger de narmare villkoren for exploaterings-
samverkan, sdsom syftet med den avsedda exploateringen och avgrins-
ningen av samverkansomradet.

Som jag tidigare har namnt har 1 det foérslag till plan- och bygglag som
regeringen tidigare denna dag har beslutat foreldgga riksdagen, tagits in
vissa grundlidggande villkor for att exploateringssamverkan skall fa ske. 1
mitt anférande harom framhéll jag bl. a. féljande (avsnitt 10.3.1).

Mitt forslag bygger pa samma grundliaggande tankar som utredningsfor-
slaget, namligen att exploateringssamverkan skall anvandas, om det med
hénsyn till bebyggelseutvecklingen ar angeliget att i ett sammanhang stalla
i ordning mark for bebyggelse och utféra anordningar for bebyggelsen.

Som jag tidigare har nimnt ér det nirmast omridesbestimmelserna i nu
foreliggande f6rslag som liknar markférordnandet i utredningsforslaget.
Genom omradesbestdmmelserna far man en moéjlighet att pd planméssiga
grunder avgriansa ett samverkansomride. Om samverkansomradet omfat-
tar omriaden som intc kommer att direkt beroras av bebyggelseexploate-
ring ges ocksa mojligheter att i omradesbestammelser ge riktlinjer for den
framtida markanvéndningen inom sddana omraden. Det bor siledes i fors-
ta hand vara i form av omridesbestimmelser som kommunen medger
exploateringssamverkan.

I vissa situationer torde det emellertid vara limpligt att genomf6ra redan
befintliga detaljplancr genom exploateringssamverkan. I sidana fall blir —
vilket framgar av forslaget till lag om exploateringssamverkan — genom-
forandemedlen inte lika effektiva, eftersom mdjligheterna att l6sa in mark
samt méjligheterna till virdeutjamning vasentligt minskar. Trots detta kan
det ménga ginger vara angelaget att ett flertal fastighetsigarc genom
exploateringssamverkan kan upptriada samféllt for att genomféra en plan.

Som jag tidigare (avsnitt 8.8.1) har nAmnt bor det inte vara mojligt att
lata omradesbestimmelser omfatta omriaden med detaljplan. For att undvi-
ka en ordning som skulle innebéra att man forst méste upphiva detalj-
planen for att sedan besluta om cxploateringssamverkan och direfter pa
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nytt anta detaljplanen. foreslér jag att en mojlighet 6ppnas att dven i
detaljplanens form besluta om exploateringssamverkan.

Bestiammelser om detta har tagits ini 6 kap. 2 § PBL.

Kommunen far alltsa besluta om exploateringssamverkan cndast om det
ar angelaget att 1 ett sammanhang stdlla i ordning mark fér en avsedd
bebyggelse och utféra anordningar som behdvs for bebyggelsen. Ett av
svftena med exploateringssamverkan dr att samtliga de dtgirder som beho-
ver vidtas inom omradet samlas och samordnas i ett f6retag. Kan de lika
garna genomforas pa de berdrda fastigheterna var {or sig foreligger inte
forutsittningar for exploateringssamverkan. Kravet pa ett sammanhang
mellan de olika atgirderna bér diaremot inte hindra att de genomfors vid
olika tidpunkter t. ex. genom en etappindelning.

Som vytterligare villkor fér exploateringssamverkan anges vidare att
exploateringsitgirderna skall vara angeligna med hinsyn till bebyggel-
seutvecklingen. Andamélet med detta villkor &r att avgrinsa samverkans-
institutets tillimpning till sddana situationer dér det foreligger ett angeldget
behov att fa behovlig exploatering genomford. Samtidigt ir Andamaélet att
garantera att samhillets plancr i friga om bebyggelse inom omridet kan
forverkligas.

Om kommunen beslutar att samverkan far ske. skall i beslutet ocksa
anges samverkansomradets huvudsakliga avgransning och den tid inom
vitken exploateringsbeslut enligt lagen om exploateringssamverkan skall
meddelas.

Enligt min mening bor ytterligare nigra grundlaggande villkor uppstil-
las. Dc bér emeliertid lampligen prévas av lastighetsbildningsmyndigheten
vid exploateringsforrattningen och har darfor sin plats i lagen om exploa-
teringssamverkan.

Det bor silunda kravas att exploateringssamverkan inte fir ske om
indamalel lampligen bor tillgodoses pd ndgot annat sitt. Om fastighets-
Agarna t.ex. vill samverka for att fa till stdnd endast cn gemensamhetsan-
liggning torde detta onskemal kunna tillgodoses enbart med hjilp av
anliggningslagen. 1 s3dana fall bor alltsd exploateringssamverkan inte fa
ske.

Enligt min mening bor ocksa en viss samhéllsekonomisk lamplighetsav-
vigning giras innan cn exploateringssamverkan beslutas. Jag féreslar dar-
for en regel som liknar expropriationslagens avvéagningsregel i detta hanse-
ende (2kap. 12§ forsta stycket expropriationslagen).

Initiativ 1ill exploateringssamverkan

Enligt utredningsforslaget ligger det formella initiativer till exploate-
ringssamverkan hos kommunen. Rétt att s6ka exploateringsforrattning hos
fastighetsbildningsmyndigheten skall darefter tillkomma fastighetsigare
tnom omradet och byggnadsnimnden. Det dr dock enligt forslaget inget
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som hindrar att en fastighetséigare ansoker om forréttning innan ett mark-
forordnade har beslutats. '

Av vad jag tidigare har anfort framgar att jag delar utredningens uppfatt-
ning att exploateringssamverkan bor initieras av kommunen. Detta initia-
tiv markeras i mitt forslag av att exploateringssamverkan inte far ske
forrin kommunen genom omrédesbestammelser eller detaljplan har beslu-
tat det. Den déirefter foljande ansokan hos fastighetsbildningsmyndigheten
om cxploateringsforriattning bor enligt min mening kunna goras av anting-
en kommunen eller fastighetsigare inom samverkansomradet.

Enligt forslaget i prop. 1981/82:221 skall kommunens befogenhet att
ansdka om exploateringsforrittning tillkomma byggnadsnimnden. Detta
stimmer overens med vad som giller enligt angriansande lagar sdsom
fastighetsbildningslagen, anlaggningslagen och ledningsrittslagen. For au
astadkomma Overensstimmelse med principerna i PBI.-forslaget som in-
nebir att kommunerna sjilva sé langt méjligt bestimmer vilken kommunal
namnd som skall besluta i olika frigor, foreslir jag nu att kommunen i
stallet for byggnadsnamnden anges som behorig att ansdka om exploate-
ringsforrittning enligt lagen om exploateringssamverkan. Det innebér att
kommunen far méjlighet att genom delegation vilja vilken kommunal
nimnd som skall skota dessa uppgifter. Regeringen har den 25 april 1985
remitterat forslag till viss foljdlagstiftning till PBL. Forslagen innebir bl. a.
att samma ordning genomfoérs i fastighetsbildningslagen, anliggningslagen
och ledningsrattslagen.

Avgransning av samverkansomrddet

Nir det giller avgransningen av samverkansomrédet vill jag. utover vad
jag tidigare anférde, for sammanhangets skull erinra om vad jag tidigare i
dag yttrade i mitt anforande tiii PBL-forslaget. Jag framholl di bl. a.
foljande (avsnitt 10.3.2):

Avgrinsningen av det omrade inom vilket samverkan skall ske, dr en
viktig friga nir omradesbestimmelserna eller detaljplanen belutas. Grins-
dragningen har direkt betydelse for vilka fastighcter som far mojlighet att
delta i exploateringen och som dirmed kan fa del av foretagets avkastning.
Eftersom exploateringssamverkan i forsta hand bor ses som ett medel att
genomfdra kommunala planintentioner, bor grinserna for samverkansom-
radet som jag nyss anférde bestimmas utifrdn planméssiga principer, dvs.
efter vad som dr lampligt att planligga i ett sammanhang. Darvid bor ocksa
enskildas intressen tillborligen beaktas. Nir samverkan skall avse ett
omriade som skall detaljplaneldggas, vilket torde bli det vanligaste, ar det
nodvindigt att arbetet med planen har fortskridit s& 1angt att kommunen
har en klar uppfattning i frigan om den planmissiga avgrinsningen av
samverkansomradet. Formellt bor det slutgiltiga beslutet om grinserna for
samverkansomridet meddelas av fastighetsbildningsmyndigheten i férritt-
ningen, men kommunens stillningstagande bor vara bindande for fastig-
hetsbildningsmyndighetens beslut i denna del. Kommunen kan i sin prév-
ning bl. a. viga in de kommunalekonomiska konsckvenserna av en exploa-
tering och darmed sammanhéngande utbyggnad av kommunal service.
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Som jag tidigare framhallit skall exploateringssamverkan kunna utnytt-
jas bl.a. for att underlétta genomférandet av befintliga detaljplaner dar
markagandet dr splittrat. Samverkansomridet bor diarfor dven kunna om-
fatta ett redan tidigare detaljplanelagt omride. Det bér ocksd kunna omfat-
ta cn del av ett sidant omrade, t. ex. ett kvarter, eller i Gvrigt en begriinsad
del av ctt omrade med en géllande plan som av nigon anledning inte har
blivit genomford.

Det torde ibland vara olampligt att anta en detaljplan for hela det omrade
som bor omfattas av exploateringssamverkan. Vid framst fritidsbebyggel-
se torde sckundara gronomréden, dvs. omraden som inte fordrar gemen-
sam skotsel men {nd4 utgor en forutsattning for den tillkommande bebyg-
gelsen. kunna limnas utanfor detaljplanen. Detta innebér att virdeutfallet
av en detaljplan i vissa situationer kommer att férdelas mellan samtliga
fastighetsiigare inom ctt samverkansomrade. trots att detaljplanen inte
omfattar alla fastigheterna.

Som ocksa framholls i den aterkallade propositionen (1981/82:221) ar
det visentligt att enskild exploateringssamverkan star i dvercnsstimmelse
med kommunens syn pa exploateringens genomforande. Vid det still-
ningstagande som kommunen gér i friga om lampligheten av att dverlimna
exploateringen till fastighetsigarna skall hdnsyn tas till bchovet av att
bebyggelseatgirder och med bebyggclseen sammanhéngande anordningar
utfors eller forbattras i ett sammanhang. Atgirderna bor ocksa vara saddana
att de med hinsyn till bl. a. omfattning, teknisk komplexitet och sakagar-
nas kompetens ar limpliga for fastighetssamverkan. Det kan ocksa finnas
skal for kommunen att sarskilt beddéma fastighetsdgarnas forutsittningar
att genomfora den begirda exploateringen.

2.2.2 Deltagande i exploateringssamverkan

Exploatering [or bebyggelse innebdr alltid ctt visst ekonomiskt riskta-
gandc. Enligt utredningen bor dirfor cn fastighetsiigare inte mot sin vilja
kunna tvingas in i ett samexploateringsforetag. Flera remissinstanser,
bl. a. hovritten fér Nedre Norrland, bostadsstvrelsen, Sveriges villadgare-
forbund samt flera kommuner, har riktat kritik mot utredningens forslag
och framhéllit att det under vissa [6rutsdttningar bor finnas méjlighet att
tvangsvis forordna att en fastighet skall ingd i en exploateringssamfillighet
for att institutet skall bli tillrackligt effektivt. Jag kan inte ansluta mig till
den kritiken.

Det fir anses vara ett allmint intresse att en exploateringssamfillighet
far mojlighet att genomfora hela exploateringen inom samverkansomrédet.
dven om nagon eller ndgra markéagare inom omréadet avbgjer att delta. Om
det allmédnna genom oversiktliga planer och detaljplaner har tagit stélining
till att exploatering av ett visst omrade bor ske, ar det ocksa ett allmint
intresse att sadana beslutade planer genomfors. Jag anser emellertid att det
ar tillrackligt ait de som deltar i exploateringssamverkan ges majlighet att,
i den utstrackning som kravs for att genomfora exploateringen, ta i ansprik
mark frin sddana fastighetsigare som valt att std utanfor samverkan. Man
behover alltsd inte kridva att dessa fastighetsigare direkt deltar i samver-
kan. Jag férordar saledes den principiella 16sning som utredningen foresla-
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git och som innebér att erforderlig mark skall kunna stillas till exploate-
ringssamfillighctens forfogande utan krav pa tvangsansiutning av fastig-
hetsdgarc som valt att stélla sig utanfér samverkan.

Ratten till inlésen av mark fréin icke deltagande fastighetsigare bor dock
enligt min mening inte gélla oinskrianki. Fastighetsigaren kan ha ctt berat-
tigat intresse av att — forutom att fa framf6ra sina synpunkter vid prov-
ningen av frigan om exploateringssamfillighetens bildande — Kunna pa-
verka samverkansomrédets avgrinsning och fa fradgan om inlosen av mar-
ken provad. Sirskilda regler hiirom bor séledes inforas. Inte heller bor det
finnas mojlighet att 16sa in mark med byggnader som star i huvudsaklig
Overensstimmelse med planen.

En fastighetsdgare som avbojer att delta skall inte ha dcl av forctagets
avkastning. Han skall & andra sidan inte heller lida ndgon ekonomisk
forlust genom att st utanfor exploateringsforetaget. For den mark som
fastighetsdgaren genom fastighetsreglering avtréder till exploateringssam-
falligheten bor darfor utgd ersattning som 1 princip motsvarar markens
virde fore den eventuellt nya planidggningen.

Jag foreslar darfor att bestiammelscrna om exploateringssamverkan ut-
formas sd att de ger exploateringssamfalligheten mojlighet att gecnom fas-
tighetsreglering ta i ansprak mark frén icke deltagande fastigheter inom
samverkansomradet, om marken behovs for att genomfora samverkansfo-
retaget. Denna mojlighet bor dock avse endast omriden med detaljplan
som har antagits efter det att exploateringssamfilligheten har bildats, dvs.
omraden som har varit foremél for provning av planmyndigheten i plan-
drendet. Jag aterkommer scnare (avsnitt 2.3.2) till denna friga. Dect bor
ocksa foreskrivas att ersittningen darvid skall bestimmas med bortscende
fran inverkan av sddan plan. Dct sagda innebér bl. a. att dessa foreskrifter
om inlésen och om ersittning inte blir tillAmpliga, nir exploateringssam-
verkan skall komma till stind inom ett omrade med en plan som giller nir
exploateringssamfillighcten bildas och som inte avses att andras.

Utredningens férslag, vilket jag slledes godtar. innebir sammanfatt-
ningsvis att ndgon tvangsanslutning till exploateringsforetaget inte skall fi
ske. Utdver de skil for detta som jag tidigare har anfort vill jag framhdlla
att frivillighet i deltagandct skapar storre forutsittningar for att den gemen-
samma forvaltningen skall fungera tillfredsstillande. Man ir dverens fran
boérjan och samarbetar med gemensam mélsattning. Det bor medfdra att
det blir littare att fa exploateringssamverkan till stind. Hartill kommer att
det ir enbart de fastighetsigare som ar med i samfilligheten som far del i
den uppkomna avkastningen eller som fér bira eventuella forluster. Gar
man med, kan fastigheten, inklusive andelen i exploateringssamfillighe-
ten, siljas och fastighetséigaren pa sé sitt fa del av den [orvintade avkast-
ningen. Viljer fastighetsigaren att sta utanfér, blir den mark som skall ing
i exploateringen genom fastighetsreglering 6verfoérd for férdelning mellan
de deltagande fastigheterna till det varde marken hade fore plancn.



Prop. 1985/86: 2 24

I betankandct framhills att fastigheter vilkas andel i samfilld mark har
sadant obetydligt virde att nigon ersittning enligt 6 Kap. 6 § fastighetsbild-
ningslagen normalt inte utgér vid 6verforing av mark fran en samfillighet.
inte skall {4 ingd i en exploateringssamfillighet. Vidare framhélls att mark
och byggnader som inte paverkas av exploateringen inte skall fi paverka
andclstalen.

Enligt min mening kan det vara en férdel om aven en fastighetsigarc
som inte har annan mark &n den egna tomien kan delta i samverkan. Han
kan ha intresse av att kunna piverka 1. ex. [rigan om utbyggnad av gator
och va-anldggningar samt utformningen av den vttre miljon i sitt omrade.
Kinslan av samhorighet och ctt gemensamt intresse inom samverkansom-
radet torde allmiint sett starkas med en sadan losning. Jag forordar, siledes
att i en exploateringssamiallighet skall kunna ingd samtliga fastigheter
inom omrédet. oavsett om de bidrar med mark till exploateringsforetaget
cller ej. Samtidigt bor dock bestimmelserna utformas sa att det ar endast
de fastigheter som bidrar med mark som far ritt till marktilldelning i
foretaget.

I de fall en fastighet endast har en andel med ett obetydligt vérde i
samftilid mark tnom samverkansomradet anser jag dock i likhet med utred-
ningen att denna fastighet inte bor f ing i foretaget. Det intresse en sddan
andelsigare har av toretaget far nimligen anses vara alltfor svagt.

2.2.3 Ovriga villkor fér att inriitta en exploateringssamfillighet

Som villkor for att {4 inrétta cn exploateringssamfallighet giller enligt
utredningsforslaget ett opinions- och ett bitnadsvillkor enligt samma prin-
ciper som i fastighetsbildningslagen och anliggningslagen. Som jag nyss
forordade skall en fastighetsdgarc inte mot sin vilja kunna alaggas att delta
i exploatcringssamverkan. Man kan da fréga sig om villkor av detta slag
behovs.

Opinionsvillkoret

Ett system med enbart frivilligt deltagande far som resultat att de som ar
positiva till exploateringen deltar i foretaget, medan de som &r negativa
staller sig utanfor. De positiva far genom exploateringssamfilligheten vissa
legala mdjligheter, bl. a. i princip ratt till tvingsvis fastighetsreglering och
ritt att genomfora behovliga atgarder inom samverkansomréadet dven pa de
fastigheter vilkas dgare avbojt att delta i exploateringsféretaget. Avkast-
ningen fordelas mellan de fastighetsigare som deltagit. Ett opinionsvillkor
far i det sammanhanget den betydelsen att det krdvs en viss uppslutning
bland fastighetsdgarna inom ctt tankt exploateringsomride for att de som
ar positiva till en exploatering skall kunna anvinda sig av dessa mojlighe-
ter. Om nagot opinionsvillkor inte foreskrivs, kan ett fital markigare med
ett kanske mycket litet markinnehav genomdriva en exploatering mot
flertalet fastighetsigares vilja och sjilva tillgodogora sig hela avkastningen
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av verksamheten. Detta ir enligt min uppfattning inte acceptabelt. Grund-
tanken med exploateringssamverkan 4r gemensam exploatering och inte
att ett fatal markégare skall fi ritt att tvangsvis skaffa sig forfoganderitten
till 6vrig mark inom ctt exploateringsomride. Mot den hiar bakgrunden
anser jag i likhet med utredningen att det ir nddvandigt med ett opinions-
villkor vid exploateringssamverkan.

Erfarcnheterna av opinionsvillkoret sa som det dr utformat i anligg-
ningslagen ar sivitt bekant goda. Det ger méjlighet till en smidig och
andamalsenlig tillimpning och limpar sig enligt min mening vél dven for
den nya lagen. Nagon motsvarighet till undantagsregeln i 7§ andra stycket
anlaggningslagen bor dock inte gélla vid exploateringssamverkan. Enligt
den regeln behéver inte opinionsvillkoret uppfyllas om behovet av en
anliggning ar synnerligen angeliget. Ar en exploatering synnerligen ange-
ldgen frin kommunens synpunkt men saknas dnda en positiv opinion, bér
fragan i stillet l6sas genom att kommunen sjalv gar in som huvudman.

Hyresgaster som bor inom samverkansomradet har enligt utredningsfor-
slaget tilldelats samma stiilllning som enligt anliggningslagen med det un-
dantaget att de inte har ndgon initiativratt. Det innebér att hyresgisternas
mening. som den kommer till uttryck genom hyresgéistorganisation, skall
beaktas vid opinionsprovningen, att hyresgistorganisationen skall under-
rittas om forrittningen, sammantriden och beslut samt att organisationen
har fullfoljdsratt.

En ledamot i lagrddet har i yttrandet den 27 april 1982 ifragasatt om inte
utredningsforsltaget bor foljas pa denna punkt.

For egen del anser jag inte att det finns skl att ge hyresgésterna samma
stillning i en exploateringsforridttning som i en anldggningsforritining.
Exploateringsforrattningen avser i forsta hand frigan om vem som skall
vara huvudman fér att genomfora olika exploateringsatgirder, om det skall
vara kommunen, de enskilda fastighetsidgarna var for sig eller om det skall
ske genom e¢xploateringssamverkan. Den frigan har mindre intresse for
hyresgisterna.

Huvudfragan for hyresgister och andra bocnde miste anses vara den
ndrmare utformningen av de miljoforandringar som skall genomforas ge-
nom exploateringssamverkan. Med den 16sning som frigorna om brukarin-
flytande har fatt i PBI.-forslaget har de boende goda méjligheter att ta till
vara sina intressen. Nér t. ex. en detaljplan skall antas, har alla som bor
inom eller i anslutning till planomradet och den berérda hyresgistorganisa-
tionen samma stillning som sakidgarna. Det innebér bl. a. att de boende far
information om planarbetet, att kommunen skall bereda dem ullfille till
samrad angaende planens utformning samt att de kan 6verklaga kommu-
nens beslut att anta planen, om deras synpunkter inte har blivit tillgodo-
sedda.

Jag vill ocksa papeka att vid den fastighetsreglering som ingar som ett
led i exploateringssamverkan — liksom vid annan fastighetsreglering —
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sarskilda skyddsregler for hyresgister och andra nyttjanderdtishavare
skall iakttas. Bl.a. géller darvid att hyresritt i en fastighet som undergar
fastighetsreglering inte fir rubbas. Overférs byggnaden till annan fastighet,
krivs att den nya fastighetsdgaren siger upp hyresavtalet inom en manad.
1 annat fall galler avtalet mot honom (7 kap. 29§ jordabalken). Hyresgas-
terna ar dven sakiigare vid fastighetsregleringen om deras ritt berors.

Fran dessa utgingspunkter anser jag att opinionsvillkorct vid exploate-
ringssamverkan bor utformas med 7 § forsta stycket anliggningslagen som
forebild med undantag av reglerna om hyresgisternas inflytande. Bestam-
melsen bér utformas sé att samverkan inte far inréttas, om fastighetsigar-
na inom samverkansomridet mera allmint motsitter sig samverkan och
har beaktansviirda skél for det. Vid den prévningen skall fraimst deras
mening beaktas som har storst nytta av samverkan.

Barnadsvillkoret

Exploateringssamverkan medf6r som jag nyss ndmnde vissa mojligheter
att genom fastighetsreglering tvangsvis {orfoga ¢ver mark och byggnader
inom exploateringsomréidet. Sidana tvangsmojligheter bor inte tillskapas,
om inte samverkansforetaget ar ekonomiskt motiverat. Det ir ocks3d fran
samhillsekonomisk synpunkt 6nskvért att exploatering for bebyggelse
sker med sund ekonomi. Omstandigheter av detta slag talar i och for sig for
att den nya lagen bor innehélla inte bara ett opinionsvillkor utan ocksé
krav pa att exploateringen skall medfora en viss bitnad. En bitnacsprov-
ning ger dessutom sakiigarna den fordelen att de far hjalp med en opartisk
beddmning av foretagets konsekvenser nar de skall ta stéllning till om de
skall delta i samverkan eller inte.

Det kan emcllertid & andra sidan vara svart att alltid pavisa att ett
exploateringsforetag medfér nigon direkt batnad. S& kan i synnerhet vara
fallet vid forayclse- och fortatningsverksamhet inom dldre bebyggelseom-
riden. Oftast ar sjalva markexploateringen da inte huvudmélet. utan det ar
snarare friga om en hojning av standarden pa bebyggelisen och anslutande
anordningar samt omvandling av omradets milj6 i dess helhet.

Jag anser med hinsyn hirtill att det for en exploateringssamverkan inte
bor uppstillas ett krav pa att foretaget skall vara vinstgivande for att det
skall fi komma tifl stdnd. Vid detta stillningstagande har jag ocksé tagit
sarskild hansyn till att deltagande i samverkan enligt mitt forslag inte
innehiller nigra regler om tvangsanslutning till foretaget utan grundar sig
pé frivillighet frin fastighetsigarnas sida.

Viss redovisning av foretagets ekonomiska konsekvenser anser jag lik-
vill bor foretas. Som jag nyss papckade kan det vara virdefullt for fastig-
hetsiigarna nir de skall bedéma om dc skall deita i samverkan eller ej. For
att tillgodose detta intresse 4r det emellertid enligt min mening tillrackligt
att forrattningsmannen vid sammantrade med sakagarna for bildande av en
exploateringssamfillighet redovisar de ckonomiska konsekvenserna och
dvriga forutsitiningar {or samverkan.
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2.2.4 Exploateringsbeslut

Enligt utredningens forslag skall en exploateringssamfallighet bildas nir
fastighetsbildningsmyndigheten efter provning av uppstillda villkor med-
delar ett exploateringsbeslut. Detta skall meddelas i si nira anslutning som
mojligt till beslutet att anta detaljplan f6r omradet. Enligt utredningen kan
det vara limpligt att exploateringsbesiutet fattas under tiden mellan detalj-
planens utstiillande och dess antagande. For att gc exploateringssamfil-
ligheten tilifille att vid planlaggningen upptriada som part gentemot kom-
munen har utredningen foreslagit en maojlighet att meddela ett preliminért
exploateringsbesiut. I ett sddant beslut skall anges exploateringens inda-
mél samt deltagande fastigheter och deras andelstal. Mot detta beslut skall
talan inte fa foras och det skall gd i verkstillighet omedelbart.

~ Jag delar utredningens uppfattning att en exploateringssamfillighet skall
bildas genom att fastighetsbildningsmyndighcten — efter det att kom-
munen har medgett samverkan genom omradesbestimmelser eller detalj-
plan — meddelar ett exploateringsbesiut.

Forslaget om preliminira exploateringsbeslut har emellertid kritiserats
av remissinstanscrna. Bl.a. har framhallits svédrigheterna att prova opi-
nionsvillkoret, eftersom manga markigare torde vilja avvakta en redovis-
ning av foretagets ekonomiska villkor, innan de tar stélining till om de vill
delta i exploateringen eller ej.

Jag ansluter mig till remisskritiken pa den hir punkten. Niagon méjlighet
till ett preliminért exploateringsbeslut i den form som utredningen féresla-
git bor inte finnas. Syftet att fa till stdnd en férhandlingspart till kommunen
under planarbetet bor visserligen tillgodoscs. men det bor ske genom att
det egentliga exploateringsbeslutet far fattas i ett tidigt skede i processcn,
Beslutet bor déarfor kunna delas upp sa att frigorna om samverkans dnda-
mal och omfattning samt vilka fastigheter som ingar i exploateringssamfil-
ligheten meddelas i ett forsta beslut, medan fragor om bl. a. andelstal och
om behovliga foreskrifter for exploateringens utforande tas upp i senare
beslut. Exploateringsbeslutet behéver inte ndédvandigtvis fattas mellan
detaljplanens utstillande och antagande. Beslutet bor dven kunna helt eller
delvis meddelas tidigare. Innan exploateringsbeslutet, alternativt ett del-
beslut. {ar fattas, méste naturligtvis fastighetsbildningsmyndigheten utreda
forutsittningarna for foretaget och komplettera bedémningsunderlaget sa
langt att en prévning av opinionsvillkoret och andra villkor kan ske.

2.3 Den ekonomiska regleringen

Mitt forslag: For att stadkomma en virdeutjimning mellan de delta-
gande fastigheterna skall de asittas sirskilda andclstal. Andelstalet
skall i forsta hand motsvara arealen av den for exploatering tillgingliga
marken av resp. fastighet. Avkastningen frin cxploateringsforetaget
skall férdelas mellan de deltagande fastigheterna genom i forsta hand
tilldelning av mark avsedd for enskilt bebyggande.
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2.3.1 Andelstal

Kostnaderna for exploateringssamverkan och de fordelar som kan vin-
nas genom denna bor fordelas efter andelstal. Fastighetsigare som avbéjer
att delta bér inte ha del av foretagets avkastning men 4 andra sidan inte
heller ha nigot ansvar for kostnader med anledning av {orctaget. Detta
dverensstimmer med utredningens forslag. Andelstalen skall enligt forsla-
get Aterspegla marknadsvirdet av den mark med vilken varje fastighet
bidrar till det gemensamma foretaget. Darvid skall man bortse frin inver-
kan av den detaljplan som tillkommit for att genomforas med samexploa-
teringen.

Endast ett fatal remissinstanser har berort frigan om andelstal. Sveriges
villasigareforbund menar att andelstalen méste beriknas cfter enkla grun-
der, om institutet skall bli effektivt. Lansstyrelsen i Stockholms lin anser
att Yage och andra fordelar samt sarskilda tillgAngar och belastningar skall
viigas in.

Nir det galler fastigheter som bidrar med mark till exploateringen inne-
bir forslaget i betankandet att markens virde fore den nva detaljplanen
skall laggas till grund for uppskattning av delaktigheten i exploaterings-
samtfilligheten. Detta torde i flertalet fall leda till att andelstal enkelt kan
dsittas deltagande fastigheter i proportion till arealen av den mark fastig-
heten bidrar med till det gemensamma foéretaget. Utredningens huvudregel
kan emellertid enligt min mcning leda till oldmpliga resultat i vissa fall.
Markvirdet — med vilket torde forsths ett varde som bestims enligt
expropriationslagens regler — ir ju nimligen 1 hog grad beroende av det
pagiende anvindningssattet. Andelstalen kan alltsé bli olika, beroende pa
vilken anvindning som pagér. dven om fastigheterna bidrar med lika
mycket mark till exploateringsféretaget. Jag anser darfor att andelstalen —
som bl. a. reglerar hur stor del av avkastningen som skall tillfalla respekti-
ve fastighet — bor bestimmas med uigdngspunkt i framst hur stor areal
mark varje fastighet bidrar med till exploateringsforetaget. Om vardet av
den mark som respektive fastighet bidrar med inte motsvarar det siledes
bestamda andelstalet bor skillnaden utjimnas i pengar. Med virdet av
marken menar jag hdr den l6seskilling eller intringsersittning som skulle
utgd enligt 4 kap. expropriationslagen vid cn expropriation. Uppkommer i
ovrigt skada for fastighetsagaren bor den ocksé erséttas pd samma sitt som
i expropriationslagen (4kap. 1§ forsta stycket). Det kan t.ex. vara friga
om forluster i en jordbruksrorelse till foljd av att den produktiva arealen
minskar eller 6kade kostnader {dr omdisponering av fastigheten nir en
byggnad har rivits.

I yttrandet den 27 april 1982 har lagrddet foreslagit atl andelstalet skall
bestimmas frimst med hansyn till marknadsvérdet av den for exploatering
tillgangliga mark av fastigheten som ingér i samverkansomradet men med
bortseende frin byggnader m. m. Forslaget innebar bl. a. att hinsyn ddrvid
skall tas dven till s.k. férvintningsvirden, dvs. viarden som grundas pd
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forviantningar om dndring i markens tillitna anvindningssitt. Som grund
for sitt stallningstagande anfor lagradet i huvudsak dels att denna princip
tillimpas vid fastighetsregleringar enligt fastighetsbildningslagen, dels att
fastighctsigare riskerar att dterfa en betydande del av tillskjutet realvarde i
pengar 1 stéllet for 1 mark, dels att det for fastighetsigarna torde framsta
som mest naturligt att andelstalen bestims i forhallande till marknadsvir-
det.

I och for sig delar jag lagriadets uppfattning att marknadsvirdeprincipen
skulle ansluta vil till gillande ordning. Manga ganger skulle den troligen
ocksA (ungera tillfredsstiillande. Som jag nyss har framhallit skulle emeller-
tid en sddan princip i vissa fall f4 oliimpliga konsekvenser. Visserligen ar
dct — som lagridet framhaéller — i princip markens virde som skall ligga till
grund for tilldelningen vid fastighetsregleringar enligt fastighetsbildningsla-
gen. Enligt min mening ir det emellertid inte jimfdrbara situationer som
foreligger vid traditionella fastighetsregleringar och vid exploateringssam-
verkan. Traditionella tastighetsregleringar syftar i forsta hand till att stad-
komma forbittringar av fastighetsindelningen inom ramen fér den pa-
gdende markanvindningen. Omregleringar inom ramen for en exploate-
ringssamverkan daremot syftar till en forindring av markanvéndningen.
Jag anser att det 4r mera naturligt att tilldelningen vid exploateringssam-
verkan i princip bestdms med hansyn till det varde marken har for exploa-
teringsforetaget och inte till det viarde den kan ha med hiansyn till den
pagaende anvindningen eller med hinsyn till férvantningar om en annan
markanviandning. Med ett sddant synsitt ligger det narmast till hands att
utgd i forsta hand frin markens areal nir andeistalen skall bestimmas.

Jag vill ocksa franihélla att, s& snart planldggning for bebyggelse har
paborjats, bebyggelsemarken till foljd av forvantningar om en annan mark-
anviandning normalt far ett hogre virde dn den fran bebyggelsesynpunkt
mindre ldmpliga marken. t.ex. vigmark och parkmark. En av grundtan-
karna bakom férslaget om cxploateringssamverkan ar som jag nyss har
redovisat att viardeutfallet inom ett samverkansomrade skall bli lika stort,
oavsett om marken behovs {6r enskilt bebyggande eller for allmén plats,
eftersom bada kategorierna dr nodvindiga for den planerade bebyggelsen.
Om foérvantningsvirden av detta slag skulle fi paverka vardeutfallet vid en
exploateringssamverkan, skulle syftet med de foreslagna reglerna delvis
motverkas.

Jag tror vidare att en marknadsvirdeprincip som grund f6r andelstalen
skulle upplevas som orittvis av flertalet fastighetsigare. Specicllt pataglig
blir enligt min mening oréttvisan i de fall en fastighets virde grundas pa en
férvantan om att fi genomfora cn annan markanvindning i4n den som
faktiskt medges genom exploateringssamverkan. Den angivna principen
torde upplevas som orittvis dven 1 de fall en fastighet har ett mycket lagt
virde — t.ex. till 6ljd av att samhillct har infort lantgdende restriktioner
for markanvindningen i syfte att tillvarata alimidnna intressen — och dér-
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igenom fir en mycket liten andel av planens virdeutfall, trots att hans
{astighct kanske har den storsta betydelse for att exploateringen skall
komma till stand.

Sammanfattningsvis anser jag siledes att évervigande skél talar for den
regel som jag nyss forordade, niamligen att andelstalen skall bestaimmas
med hdnsyn frimst till arcalen av den mark som ir tillgénglig for cxploate-
ringsféretaget.

Den (oreslagna regeln skall ses som en huvudregel. Det kan emellertid
vara olampligt att lasa tillampningen alitfor hart eftersom forhallandena
kan vara vitt skilda. t. cx. vid en enkel exploatering for fritidsbebyggelse
och cn innerstadssanering. Forrittningsméannen bor darfor ha viss frihet
vid bestimmandc av andelstalen.

Ett samverkansomrade bor dven kunna omfatta ett redan tidigare detalj-
planelagt omrade dir planen inte dr avsedd att &ndras. Syftet att dstadkom-
ma en vinstutjiimning mellan fastighetsdgarna bortfaller dock i detta fall,
eftersom den virdehdjning som planen medfér redan har intratt, nir frigan
om exploateringssamverkan aktualiseras. Vid vérdering av mark ar det har
inte rimligt att bortse fran inverkan av den plan som skal! genomforas.

Om fastighetsindclningen ar okomplicerad och bebyggelseforutsitining-
arna ar likartade inom huvuddelen av samverkansomradet, vilket ménga
ginger torde vara fallet, bor den nu foreslagna grunden tor andelstal, i
kombination med viardejamf{drelsen, 1 praktiken inte méta nigra svarighe-
ter. Nir forhallandena dr komplicerade cller berérda markiigare ir oensc
om marknadsvardena, torde det daremot bli nodvandigt med en mera
ingiende provning av fragan.

I friga om fastigheter som deltar i exploateringen men som ¢j bidrar med
mark till foretaget bor andelstalen bestimmas efter ecn uppskattning av
exploateringens nytta for dem.

2.3.2 Tillskott och tilldelning

For att fordela kostnader och avkastning mellan fastigheter som avstar
mark i exploateringssamverkan har i betdnkandet foreslagits {6ljande tre
principiellt olika metoder.

1. Samfilligheten forvirvar all mark som berors av exploateringsatgirder,
genomfdr féretaget och realiserar vardet. Avkastningen fordelas sedan
cfter andelstal i pengar.

2. Markbyte genomfdrs mellan beroérda fastigheter si att delidgarna far
byggbar mark i forhallande till sina andelstal. Direfter svarar deldgarna
for att realisera virdet av den byggbara mark de tilldelats.

3. Nagra markbyten for anpassning till detaljplancn genomfors inte. Fas-
tighetsiagaren betalar i stillet en exploateringsavgift., som motsvarar
virdchgjningen for hans fastighet, till samfélligheten. Sedan foretaget
slutforts fordelas dverskottet efter andelstalen.

Vilken av dessa metoder som bor véljas beror enligt utredningen pé
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situationen i det enskilda fallet. Forslaget innebar dock att avkastningen i
forsta hand férdelas genom markoverforing. Systemet med exploaterings-
avgifter ses frimst som ett komplement till markoverféring i sidana fall da
tillkommande bebyggelsemdjligheter inte gér att fordela enligt andelstal
mellan deltagande fastigheter.

Att markdverforingsalternativet skall tillimpas i forsta hand har kritise-
rats av flera av de remissinstanser som berdrt fragan. Markfrigornas
behandling anses komplicerad. Som skil mot markéverforing har fram-
forts bl.a. att det leder till krav pd betydande kontantinsatser som ute-
stanger ménga frin medverkan samt att metoden dr orationell jimfort med
fordelning i pengar. Ett par remissinstanser har foreslagit att marksamfil-
ligheter skall bildas under och efter féretagets genomférande.

Jag anser till en bérjan att det system med exploateringsavgifter utred-
ningen foreslagit ir opraktiskt. Forslaget innebir att alla markéverforings-
frigor lamnas kvar till ndgon tidpunkt efter det att samverkan har upphort.
For att fa ett rationellt system dr det enligt min mening nddvandigt att
dessa fragor klaras av inom ramen for exploateringssamverkan.

Som jag ser det kan det huvudsakligen finnas tva alternativa sitt att
fordela eventuella fordelar och &terutdela gjorda insatser frin exploate-
ringssamverkan. Det ena dr férdelning i pengar och det andra férdelning
genom markdverforingar mellan de deltagande fastigheterna.

Om fordelning i pengar skall ske innebér det att all bebyggbar mark inom
samverkansomradet maste antingen Overforas till en exploateringsfas-
tighet, som &gs av en samfallighetsforening, eller bilda en marksamfal-
lighet, i vilken varje deltagande fastighet dirvid far del efter sitt andelstal.
Direfter avstyckas och siljs dc nybildade tomterna fran exploateringsfas-
tigheten eller marksamfilligheten i foreningens regi. Eventuellt kan hela
exploateringsfastighetcn sidljas. Sedan samtliga kostnader har betalats,
fordelas dverskottet bland de deltagande fastigheterna. Jag kan emellertid
redan hir forutskicka att jag av i forsta hand skattetekniska skiil kommer
att foresla regler som omojliggor for foreningen att figa nagon mark. Skall
avstyckning och forséaljning ske i foreningens regi maste darfér avstyck-
ning goras fran en marksamfiillighet. Varje avstyckningslott kommer d att
agas gemensamt av de deltagande fastigheterna. Jag dterkommer till denna
friga senare (avsnitt 2.7).

Nir en exploateringssamfillighet forvaltar all samfélld mark och genom-
for hela exploateringsforetaget kan sdledes uppkommande Sverskott en-
kelt fordelas i pengar efter andelstal. Detta alternativ, som innebdr att en
huvudman leder och genomfor hela exploateringsprojektet, ger i och for
sig forutsittningar for ctt rationellt genomférande. Fran kommunal syn-
punkt kan det ocksa vara en fordel att det 4r samma huvudman som ingar
exploateringsavtal och som svarar for iordningstillandet av marken fér
bebyggelse. For delidgarna kan dock detta alternativ medféra vissa pro-
blem. Markf6rvarv och anliaggningar kan sélunda Kriva storre kapitaltill-
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skott vid udpunkter som kan vara olampliga tor den cnskilde deliigaren.
Genom samfillighetens engagemang minskas ocksa de enskilda markigar-
nas mojligheter att med egna initiativ genomf{éra planen.

Det andra sattet att férdela avkastningen dr som jag nyss namnde mark-
dverforingar mellan de deltagande fastigheterna. Till skillnad mot det forra
alternativet kan ¢n sddan fordelning skapa forutsittningar for ett mera
individuellt plangenomférande som ibland ocksd kan fullbordas succes-
sivt. Ett siadant tillvigagangssitt torde normalt stilla mindre krav p3
kontantinsatser fréan dclidgarna. Fordelning genom markoverféring innebir
ocksd for den enskilde fastighetsdgaren en storre trygghet i foretaget
genom att han kan parakna att tilldelas mark i férhallande till vad han har
bidragit med. )

Enligt min mening bér med hinsyn till det sagda en férdelning genom
markoéverforing ges foretride framtor det alternativ som innebir en fordel-
ning i pengar. En s&dan foretradesregel finns i fastighetsbitdningslagen
(5kap. 2%) och bor bli tillamplig dven vid exploateringssamverkan. Regeln
méste dock komplettecras med en mojlighet till ersdttning i pengar i de fall
markoéverforing inte kan ske fullt ut.

I vissa situationer kan det visa sig praktiskt omgjligt att fordela avkast-
ningen genom markoverféringar, t.ex. om exploateringssamverkan ge-
nomfors for att mojliggéra ombyggnad och upprustning av dldre hyreshus i
slutna stadskvarter. Det bor da finnas en mojlighet for tastighetsiigarna att
komma &verens om tilldelning i pengar i stéillet for i mark.

Den lagtekniska losningen

I det foregiende (avsnitt 2.1.1) har jag berort behovet av styrmedel {6r
att anpassa fastighetsindelningen inom ett samverkansomride till den plan
som foretaget avser att genomidra, samtidigt som de dcltagande fastighe-
terna i mojlig utstrackning ges byggbar mark. Jag har dven berort behovet
av att kunna overfora mark frn fastigheter inom samverkansomrédet
vilkas agare avbajt att delta. I likhet med utredningen anser jag att fastig-
hetsregleringsinstitutet enligt fastighetsbildningslagen bor utnyttjas for att
fullfélja exploateringssamverkan i fraga om marken. En nira samordning
mellan férfarandet vid exploateringssamverkan och fastighetsreglering ar
fran flera synpunkter naturlig. Normalt dr frigorna om fastighetsindelning-
en centrala i de situationer som det hér ar friga om. Den mark som skall
avstas skall tas om hand av och fordelas bland de deltagande fastigheterna.
Vidare kan det forutsittas att fastighetsiagarna inom samverkansomrédet
minga ganger kan triffa dverenskommelser om fastighetsreglering, varvid
markoverforingarna kan ske genom fastighetsreglering enligt nuvarande
regler i fastighetsbildningslagen. Detta forenklar forrattningsforfarandet i
hog grad.

Lagtckniskt bor, som jag tidigare har framhallit (avsnitt 2.1.3), den
l6sningen viljas att foreskrifter som avviker fran det nuvarande regelsyste-
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met i fastighetsbildningslagen tas upp i den nu foreslagna lagen om exploa-
teringssamverkan, medan fastighetsbildningslagen endast kompletteras
med foreskrifter som ger-6kade majligheter att bilda marksamfalligheter i
férecvarande sammanhang.

Beskrivning av fastighetsregleringsinstitutet

Jag skall hiar nagot nirmare beskriva fastighetsregleringsinstitutet i fas-
tighetsbildningslagen och ange i vilka delar sarskilda regler erfordras for
markreglering vid exploateringssamverkan.

Bestimmelserna om fastighetsreglering, som finns i Skap. fastighets-
bildningslagen, innebar att en mer eller mindre ingripande omreglering kan
goras betriffande redan bestdende fastigheter i syfte att na en forbértring
av fastighetsbestindet. Ombildningen kan innebira att ett markomride
dverfors frdn en fastighet till en eller flera andra fastigheter eller att
servitut bildas, dndras eller upphévs. Av sirskild betydelse i detta sam-
manhang utgdr de villkor som i lagen uppstalls for saddan fastighetsregle-
ring. som innebér forandring av den bestiende fastighetsindclningen, samt
for vardering och ersittning vid omreglering.

I fraga om mojligheterna att fa till stind en omreglering uppstélls vissa
villkor till skydd for sakigare, sa att inte dessa blir indragna i en reglering
som inte medfor tillrackligt vardefulla forbattringar. I de fall 6verenskom-
melse om regleringen inte foreligger mellan de berérda fastighetsigarna,
tar fastighetsreglering till en borjan ske endast under forutsittning att en
limpligare fastighetsindelning eller eljest en mer dndamélsenlig markan-
vindning vinns samt att fordelarna hirav overvager de kostnader och
oliagenheter som regleringen medfor, det s. k. batnadsvillkoret (Skap. 4§
forsta stycket). 1 Skap. 5§ uppstills vidare dels ett krav pa att fastighets-
reglering, som begirs av sakégare, skall vara nodviandig for att forbattra
sokandens fastighet, dels ctt opinionsviilkor. Opinionsvillkoret innebar
hinder mot en reglering, om sakigare som har ett vasentligt intresse i saken
mera alimint motsitter sig regleringen och har beaktansvirda skiil for det.

Bestdmmelser om regleringens omfattning, dvs. vilka fastigheter som
skall ingd och vilka Atgirder som skall vidtas, finns i Skap. 6§ forsta
stycket. Fastighctsreglering skall i forsta hand ske i den omfattning som
avses med ansokan. Sker regleringen i syfte att dstadkomma en allmin
forbattring av fastighetsbestandet inom ett omride, skall beaktas att omra-
det avpassas efter upprittade planer. fastighetsindelningens beskaftenhet,
naturférhallandena samt befintliga och avsedda anliggningar s att storsta
mojliga fordel uppkommer utan att forrittningsarbetet onddigt forsvaras. |
friga om Overtdring av mark som ar bebyggd giller vissa begransningar. 1
princip far sdlunda overforing inte avse bebyggd mark. Endast under
forutsittning att vasentlig oligenhet for sakigare ¢j uppkommer far sidan
overforing ske, om byggnaden har endast ctt obetydligt viarde eller om
overforingen i betydande man underiittar mojligheterna att vinna en anda-
malsenlig fastighetsindelning (5 kap. 7 §).

3 Riksdugen 1985/86. | saml. Nr 2
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Dec grundliiggande bestammelserna om regleringsfastighetcrnas sam-
mansiittning och dimensionering ges i Skap. 8. Vid en fastighetsreglering
skall saledes. om sakédgarna inte samtycker till annat, iakttas att varje
ingicnde fastighet far sddan sammansattning och utformning att den intc i
mindre mén iin fére regleringen lampar sig for det andamaél vartill den &r
avsedd att anvindas. Storleksforandringar inom vissa angivna grinser ar
dock tillatna. Vid sidan héirav kan i speciella fall forordnas att en fastighet
eller en fastighetsdel skall inlgsas enligt bestimmelserna i 8 kap. Detta far
ske om cn fastighetsreglering har tll syfte att stadkomma en allmén
forbatiring av fastighetsbestandet och det ar ett viasentligt intresse fran
allmén synpunkt att storleksforandringar genomfors (8 kap. 13%). Denna
iniésenmajlighet begrinsas dock av bl. a. bestimmelsen i 8kap. 3 §, enligt
vilken inlosen inte far ske, om avsevird olidgenhet dirigenom skulle upp-
komma for fastighetens dgare eller brukare. En sarskild inlosensituation
forcligger i fraga om tomtdelar. Tilthor enligt tomtindelning sarskilda delar
av cn tomt olika &gare, fir en av dessa begira inlésen av hela dterstoden av
tomten (8kap. 4§). I det forslag till foljdindringar, som regeringen den
25 april 1985 remitterade till lagradet, foreslas motsvarande bestimmelser.
Tilthor salunda omraden som enligt en fastighetsplan skall bilda en fastig-
het olika dgare, far dgare av sidant omride I6sa aterstoden av den blivande
fastigheten. Regler om ersattning {for inldst egendom och om inverkan av
inlosen pa sirskilda rittigheter i dessa fall ges i 8 kap. 5 och 68§.
hetcrna genomgér skall enligt Skap. 9§ sérskilda graderingsvirden fast-
stillas for de omraden som ingér i regleringen. Om vardet av den mark och
de andelar i samfilld mark som genom fastighetsreglcringen tilliggs en
fastighet inte motsvarar vardet av vad som gcnom regleringen frangir
fastigheten, skall skillnaden cnligt 5kap. 10§ utjamnas i pengar. Ersatt-
ningen skall bestimmas pa grundval av en virdering, s. k. likvidvirdering.
Vid denna viirdering skall hiansyn tas till egendomens anvindning for det
dindamal som fdranleder det hogsta virdet samt till forhillandena vid
tilltréidet. om inte annat foljer av att avtridaren har ratt att tillgodogéra sig
skog eller groda. I ovrigt skall véirderingen ske med hansyn sarskilt till
egendomens marknadsvérde.

I Skap. 11§ finns vissa jamkningsmdjligheter. Om regleringen genom-
fors pa sidant sétt att en dgarc av en fastighet lider forlust antingen genom
att fastighetens virde minskas, utan att han far gotlgérelsc enligt andra
bestimmelser, eller gcnom att han aliggs att betala belopp som 6verstiger
fastighetens virdehojning, skall jimkning av likviderna ske sa att forlust
inte uppkommer. Jamkning skall ocksd ske om likviden f6r vad som
frangar fastigheten i visentlig man overstiger den vardeminskning som
dverforingen innebir for fastigheten, om det ar skiligt med hansyn till
omstindigheterna.

Vid alla virderingar som sker enligt fastighetsbildningslagen skall virdet
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anknytas till {6rhdllandet vid tilltradet. Vinstférdelningen vid fastighets-
regleringen kommer i visentlig mén att styras av vilken virdenivd som
villjs, dvs. om virdenivan skall knytas till det viirde som &r relevant for
avtridaren, eller till den niva som ér relevant for tilltradaren eller om den
skall viljas nagonstans diaremellan.

Kostnaderna for att genomfora en fastighetsreglering skall fordelas efter
vad som ar skaligt med hansvn framst till den nytta varje sakégare har av
regleringen (5 kap. 13 §). For att denna fordelning skall kunna goras maste i
prineip en sirskild batnadsvérdering ske av de virdeforandringar som de
olika fastigheterna genomgar vid fastighetsregleringen. Hur detta skall ske
ar inte narmare reglerat i fastighetsbildningslagen.

Markéverforing inom samverkansomrddet

Frigan i vad man de bestimmelser som jag nu har redovisat Kan utnytt-
jas vid s&dan fastighetsreglering som sker inom ett samverkansomrade bor
till en borjan bedoémas med hénsyn till att exploateringssamverkan, till
skillnad fran fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen, grundas pa
ett frivilligt deltagande. Liksom utredningen anser jag darfor att det vid
markovertoring mellan fastigheter som deltar i exploateringssamverkan
inte bor kriavas nigon bétnad av sjilva fastighetsregleringen eller stallas
upp nigot krav pa forbittring av s6kandens egen fastighet eller p3 en viss
opinion for fastighetsregleringen.

Enligt utredningens forslag skall inte heller restriktionerna i Skap. 7§
fastighetsbildningslagen mot overforing av bebyggd mark gilla. Dessa
frigor skall i stillet beaktas vid den avvigning mellan olika intressen som
skall goras vid planliggningen enligt PBL eller som redan gjorts nir det ar
friga om en befintlig plan.

Jag delar 1 och for sig utredningens uppfattning att det vid en exploate-
ring intc sallan foreligger behov av att fa till stdnd omregleringar inom
bebygegda omraden. Framst giller det inom saneringsomriden. En ratt for
exploateringssamfilligheten att inom samverkansomradet fritt disponera
over mark med bebyggelse leder emellertid enligt min mening for langt. En
sadan ordning skulle nimligen for dgarcn inte séllan innebiira alltfor stora
personliga uppoffringar. En bestimmelse hirom bor dock ges en nagot
annan utformning dn den som finns i fastighctsbildningslagen och innebira
forbud mot markéverforing i friga om sédan del av en fastighet pé vilken
det finns en byggnad som star i huvudsaklig 6verensstimmelse med den
detaljplan som galler fér omridet. Bestimmelsen bor gilla oavsett om
fastigheten deltar i exploateringen eller ¢j.

Vad jag nu har sagt innebir saledes att bestimmelserna i 5kap. 4, 5 och
78§ fastighetsbildningslagen inte bor galla for markoverforing vid exploa-
teringssamverkan. Bestimmelserna i Skap. 6§ fastighctsbildningslagen
om en fastighetsreglerings omfatining bér didremot tillimpas dven vid
omreglering for exploateringssamverkan.



Prop. 1985/86: 2 36

Nir det giller mojligheten att ta i ansprak och fordela behévlig mark {6r
att genomfora en exploatering har utredningen utgitt fran de foreslagna
reglerna i plan- och bygglagen om fastighetsplan. Utredningen har salunda
foreslagit att man med stdd av en fastighetsplan skall kunna 6verfora all
mark fran en fastighet genom fastighetsreglering enligt inlosenreglerna i
8kap. fastighetsbildningslagen. Utredningen har ocksé foreslagit andringar
i fastighetsbildningslagen som skall géra det mojligt att genom fastighets-
reglering fordela den byggbara marken bland de deltagande fastigheterna i
forhallande till dsatta andelstal. For virdering av den mark fran en icke
deltagande fastighet som blir féremal for fastighetsreglering har utredning-
en foreslagit en sérskild regel av innebord att ersattningen skall bestimmas
med hansyn till marknadsvardet men med bortseende fran inverkan av en
sddan detaljplan som exploateringssamfilligheten har tillkommit for att
genomfdra. Som jag tidigare har framhallit &r det avsett att viardehdjningen
dérigenom skall bli forbehdllen de fastigheter som deltar i exploaterings-
samverkan.

Remissinstanserna har inte riktat nidgon egentlig kritik mot det sakliga
innehallet i utredningens forslag i denna del.

Fragor om samfillighetens bildande och om avgrinsning av samverkans-
omrédet bor — som jag tidigare har nimnt — prévas vid forrattningen.
Inlésen av mark anser jag emellertid vara en friga som inte bor provas av
fastighetsbildningsmyndigheten. Expropriativa cffekter uppkommer i dag
vanligen genom att regeringen meddelar tillstand till expropriation cller
genom atl cn plan faststills. Ett sirskilt tillstandsforfarande anser jag
alltfor omstiandligt. 1 stéllet ligger det enligt min mening ndrmast till hands
att lata tillstand till inlésen av mark frdn cn fastighet som inte ingéar i
exploateringssamfilligheten folja av en antagen detaljplan. Som jag nyss
namnde har utredningen foreslagit att ett saddant tillstand skulle folja av en
antagen fastighetsplan. Enligt min mening innebdr det emellertid en f6r-
enkling att koppla de expropriativa effekterna till en detaljplan i stiillet fér
en fastighetsplan. Det skulle nimligen bli en onddig omgéng att behova
anta en fastighetsplan f6r att dstadkomma de cxpropriativa effekterna i de
fall fastighetsplanen inte behdvs av andra skél.

Avvigningen mellan aliminna och enskilda intressen nér det giller be-
hovet av mark for genomforande av en plan sker dirvid vid prévningen
enligt PBL, dvs. i normalfallet i samband med att detaljplanen antas. [
princip bor det alltsd vara mojligt att géra marken inom samverkansomra-
det tillginglig 16r exploateringssamfalligheten 1 den utstrickning som be-
hovs for att genomféra foretaget. For fastigheter som deltar i samverkan
bor det, som nyss konstaterats, inte gilla nagra sarskilda begransningar i
skyldigheten att avstd mark utéver vad som féljer av skyddet for mark med
byggnader och foretridesregeln betraffande marktilldelningen som jag tidi-
gare har berort. I friga om fastigheter, vilkas dgarc avbojt att delta i
samverkan, bor diremot skyldigheten att avstd mark inom exploaterings-
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omridet hirutdver begrinsas till sidan mark som omfattas av detaljplaner
som har antagits efter exploateringsbeslutet. Harigenom gés salunda moj-
lighet att fi frAgan om iansprakiagande av marken provad i planirendet.
Foreligger darvid mojlighet till olika alternativa Iésningar att genomtora
exploateringen, foljer av kraven i PBL pé héansyn till enskilda intressen och
av dc grundliggandc forutsattningarna for exploateringssamverkan (jfr
avsnitt 2.2.1) att man skall vilja dct alternativ som véllar minst skada fér
fastighetsigaren.

Jag har tidigare (avsnitt 2.2.2) uttalat min anslutning till utredningens
férslag att ersittningen for mark som avstas skall bestimmas med hinsyn
till marknadsvirdet men med bortseende fran inverkan av sidan plan som
exploateringssamfilligheten har tillkommit t6r att genomfora.

Fordelning av markvérde

Nir det slutligen giller fordelningen mellan deltagarna i en cxploate-
ringssamverkan av markens virdehdjning kan detta som jag tidigare har
anmirkt inte &stadkommas med fastighetsbildningslagens regelsystem.
Sviérigheterna bottnar i att fastighetsbildningslagens tilidelningsregel i
Skap. 8§ i princip forutsatter att en fastighets anvindningssatt inte forind-
ras. Vid den likvidvirdering som sker i samband med markoverforing efter
det att en ny cller dndrad plan har antagits, tvingas man beakta den
fordelning av mark for enskilt bebyggande som planen innebar. Avtri-
darcn av marken tillgodogér sig dirmed planens vardeutfall, och en fastig-
het som inte fatt ndgon mark for enskilt bebyggande far intc del av vardeut-
fallct.

Av vad jag nu har anfort framgar att fastighetsbildningslagens tilldel-
ningsregler inte star i dverensstimmelse med vad som asyftas med exploa-
teringssamverkan, nimligen att det viirdeutfall som en ny eller andrad
detaljplan medfor skall fordelas mellan de deltagande fastigheterna i t6r-
héllande till deras ursprungliga dgoinnchav. Med hénsyn hartill anser jag —
i likhet med utredningen — att, nar fastighetsreglering utgor ett led i
fordelningen av avkastningen i en exploateringssamfillighet, andelstalen 1
samfilligheten bor vara styrande for tilldelningen. Som jag har angett i det
foregiende (avsnitt 2.3.1) skall man nér andelstalen bestims bortse fran
inverkan av dcn detaljplan som tillkommit for att genomforas med samex-
ploatering.

Den l6sning som jag nu har forordat innebir siledes. att reglerna i Skap.
8—12§§ och 8kap. 1—-6§§ fastighetsbildningslagen bor crsittas med sér-
skilda bestammelser i den nya lagen.

2.3.3 Formansrdtt

Som framhaéllits i betdnkandet fordrar exploateringssamverkan medel
for verksamheten, bl. a. for att 16sa in mark och for att anligga gemensam-
ma anordningar. Dessa medel kan anskaffas antingen genom uttaxering av
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bidrag friin deligarna cller genom att samfiéllighctsioreningen tar upp lin.
Det ar visentligt aut den samfallighetsférening som forvaltar exploaterings-
samfilligheten far mojlighet att ldna pengar tor att alla fastighetsigare inom
samverkansomradet, oberoende av ekonomisk stillning, skall ha méjlighet
att delta 1 exploateringsforetaget. For att foreningen skall kunna ta lan
krivs bl. a. att den kan stélla tillfredsstillande sdkerhet.

I lagen om forvaltning av samfalligheter 4r frigan om sikerhet 16st pé s&
sitt att en samfillighetsforening vid uttaxering av bidrag fran delagarna har
formansrate i delagarfastigheterna. Formansritten galler fore inteckningar
i fastigheterna och ar inte begransad till nagot visst belopp. Utredningen
har foreslagit att systemet i lagen om forvaltning av samfélligheter med
formansritt bér galla dven vid exploateringssamverkan. Forméansrittshe-
loppets stortek bor dock cnligt utredningen begriinsas till att motsvara
hogst den vardehdjning som detaljplanen medfor.

Vissa remissinstanser, bl. a. hovritten for Nedre Norrland, anser att
finansieringen bor ordnas pd annat sitt 4n genom forméansritt i de delta-
gande fastighcterna. Statens planvcrk anser det vara redigare att gora
samfilligheten helt fristaende och slutligt bildad forst nér finansieringen ér
ordnad utan att delagarnas ovriga mark belastas med osiikra skulder.

Enligt min bedémning torde nigon form av pantforskrivning frin del-
agarnas sida inte kunna undvaras, om sikerhet skall stillas pd ndgot annat
sdtt 4n genom formansrau i deldgarfastigheterna. En sddan ordning torde
dock bli omotiverat omstandlig fran forvaltningssynpunkt och kriva kre-
ditbedémning for varje ingende delagarfastighet. Genomférandet av ex-
ploateringssamverkan blir i sa fall beroende av varje deligares majligheter
att ordna kredit. Om exploateringsomradet skall utgora ett sjilvstandigt
kreditobjekt méaste en s.k. cxploateringsfastighet bildas, som limpligen
bor 4gas av samfallighetsforeningen. Som jag tidigare har namnt skall det
emcllertid inte vara mojligt for féreningen att dga nigon mark.

Systemet i lagen om forvalining av samfalligheter med formansratt i de
deltagandc fastigheterna har savitt bekant fungerat tillfredsstéllandc nér
det giller anliggningssamfilligheter. De remissinstanser som foretrader
kreditgivarna har vid remissen heller inte haft nigra erinringar mot utred-
ningens forslag att detta system i princip dven skall gélla for exploaterings-
samfiilligheter. Jag ansluter mig till utredningsforslaget och foreslar sale-
des att systemet mcd formansrédne £6r samféllighetsforeningen i de delta-
gande fastigheterna tillampas dven vid exploateringssamverkan.

En begriinsning av forméansrittens storiek forefaller emellertid riktig
med hinsyn till att bebyggelseexploatering éar en verksamhet. vars ekono-
miska utfall bl.a. ar beroende av samfillighetsféreningens satt att skota
verksamheten. Utredningen har, som jag nyss namnde, foreslagit att for-
miansritisbeloppet skall begriinsas till den virdehdning som detaljplanen
medfor. Jag anser emellertid att dven den véardehdjning som beror av
utforda investeringar m. m. i omradet bor grunda forméansrétt. Kravet {or
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forménsritt bor darfor utformas si att formansrittsbeloppet inte far dver-
stiga den virdchdjning som beriknas uppkomma for respektive fastighet
inom omradet genom exploateringsforetaget. Mitt forslag innebér vidare
att formansritten inte direkt kopplas till virdeutfallet av en detaljplan. Det
viisentliga dr att virdehdjning uppkommer, oavsett om denna hérleds frin
en eventucll ny plan eller fran foretagna investeringar. [For att fa ett smidigt
syvstem bor utrymme ges for forriittningsmannen att i exploateringsbeslutet
ange formansrittsbeloppets storlck under olika skeden av forrittningen.

I de fall berdkningen visar sig felaktig pa grund av att den detaljplan som
slutligt faststills dr annorlunda dn det forslag som lagts till grund for
berikningen av formansrittsbeloppet. anser jag att ¢n omprovning av
exploateringsbeslutet i detta avseende bor kunna ske. Néigon ytterligare
begriansning av [6rmansrittsbeloppet behdvs diarfor inte enligt min bedém-
ning. Om forutsatiningarna dr osdkra vid beridkningen av beloppet for
formansritt, ligger det i sakens natur att man uppskattar virdeokningen
lagt for att 3 en viss sdkerhetsmarginal.

2.4 Forriattningsforfarandet

Mitt forslag: Fragor om exploateringssamverkan skall provas vid en
forriattning som handliggs av fastighetsbildningsmyndigheten. 1 ett ex-
ploateringsbeslut anges bl. a. vilka fastigheter som skall delta i samver-
kan samt den tidpunkt nar exploateringen skall vara slutférd. De delta-
gande fastigheterna utgdr en exploateringssamfillighet.

Som jag tidigare framhallit skall frigan om exploateringssamverkan forst
prévas av kommunen i detaljplan eller omradesbestimmelser. Om kom-
munen beslutar att sddan samverkan far ske. kan ansékan om férrittning
goras hos fastighetsbildningsmyndigheten for att bilda en exploateringsam-
fillighet. Mitt forslag innebir att man far ett sammanhallet forréttningsfor-
farande, dvs. forrattningen inleds nir ansokan om exploateringssamverkan
sker och avslutas inte forréin alla de dndringar i fastighetsindelningen m. m.
som exploateringssamverkan ger upphov till har genomférts. 1 denna for-
rittning ingdr fastighetsreglering som en integrerad del. Kommunens upp-
gifter och beslut i sjilva planarbetet ingér dock inte i forrittningen. Be-
slutsbefogenheten nédr det giller plan- och bebyggelsefragor respektive
fastighetsbildningsfragor 4r inte avsedd att indras genom det nya institutet
exploateringssamverkan. Ett nira samrdd och samarbete mellan bygg-
nadsndmnden och fastighetsbildningsmyndigheten dr dock en forutsittning
for att exploateringssamverkan skall kunna ske.

I det hir sammanhanget vill jag dven betona att information till och
diskussion med sakégarna ar viktig redan i ett tidigt skede i processen.
Detta bor kunna underlattas genom det forfarande med en sammanhdllen
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forrittning som jag foreslar. Det bor dligga fastighetsbildningsmyndigheten
att i samverkan med byggnadsndmnden och tillsammans med sakédgarna
utreda dc grundidggande fragorna, framst vad géiller 4indamélet med ex-
ploateringssamverkan, forrittningsforfarandet och grundliaggande forut-
sittningar fran plansynpunkt. Finns ett férslag till detaljplan eller haller ett
sadant forslag pa atlt upprittas bor fastighetsbildningsmyndigheten kunna
géra en bedémning av exploatcringens ekonomiska konsckvenser. Finns
inte nigot planférslag, méste likval utredningsarbetet infor exploateringen
drivas sd langt att cn uppskattning av de ekonomiska féljderna kan géras,
sa att markigarna far tillrickligt underlag for att kunna ta stallning till om
de skall delta i samverkansforctaget eller inte.

Som jag tidigare (avsnitt 2.2.4) har férordat bor det finnas mojlighet att
dela upp exploateringsbeslutet i skilda delbeslut. Syftet med ett delbeslut
ar att i ett sa tidigt skede som mojligt dels fa till stand en exploateringssam-
fillighet som forhandlingspart till kommunen under planarbetet, dels fa
klarlagt att exploateringssamverkan skall fa skc och vilket slutgiltigt omra-
de samverkan skall omfatta.

Ett delbeslut bér minst innehdlla uppgifter i féljande frigor. namligen
— exploateringens dndamal, samverkansomradets omfattning och de ex-

ploatcringsatgarder som skall utforas i samverkan och
— de fastigheter som sKall ingé i exploateringssamfallighcten.

Om exploateringsbeslutet meddelas i form av delbeslut, bor det slutliga
beslutet innehalla uppgifter om
— deltagande fastigheters andelstal.,

— formansrittsbeloppets storlek och vilka atgirder som skall ha genom-
forts for att formansritt skall galla,

- behovliga foreskrifter for exploateringens utforande, och

— den tidpunkt nir exploateringen skall vara slutférd.

Sjilva cxploateringsforrittningen avslutas som jag nyss nimnde inte
genom exploateringsbeslutet, utan forrattningen pagar till dess att avsedd
fastighetsreglering och anslutande anlaggningsforrattning ar avslutad.

Niir exploateringsbeslutet har meddelats bar uppgift om beslutet inféras
i fastighets- eller tomtrattsboken.

Exploateringssamfalligheten genomfér exploateringen enligt detalj-
" planen och exploateringsavtalet fram till och med att bebyggbar tomtmark
foreligger. I detta innefattas bl. a. att samfillighcten utfor de gemensamma
exploateringsanliggningar som kriavs inom omradet, t. ex. gator och va-an-
laggningar.

Fastighetsbildningsmyndigheten verkstaller de fastighetsregleringar som
- dr nodviandiga for att genomfora samexploateringen. Myndigheten bor
dven ha majlighet att ta initiativ till de ytterligare atgérder cnligt fastighets-
bildningslagen. anliggningslagen eller ledningsrattslagen (1973: 1144) som
ar nédviandiga for genomférandet. Aven den férening som forvaltar ex-
ploateringssamfilligheten bor ha initiativritt till de atgarder enligt anligg-
ningslagen som krivs for att genomféra foretaget.
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Fastighetsreglering enligt de sarskilda reglerna i lagen om exploaterings-
samverkan och 6vriga atgirder cnligt fastighetsbildningslagen, anligg-
ningslagen cller ledningsriittslagen, som édr nédvindiga for det fastighets-
rittsliga genomforandet, sker lampligen vid gcmensam handldggning i en
och samma forrittning. Néir fastighetsbildningsmyndigheten genomfort
samtliga fastighetsregleringsdtgirder. inklusive anslutande anliggningsfor-
rattning, avslutas exploateringsforrittningen.

Det forfarande. som jag nu toreslar, ar saledes sammanfattningvis avsett
att kunna komma till anviandning i en process dar man

tar initiativ till detaljplanliggning.

upprittar en detaljplan och ett exploateringsavtal,
utfér gemensamma markanordningar for markens iordningstillande,
foretar en virdeutjamning mellan de deltagande fastighecterna,
i ovrigt foretar de andringar i fastighetsindclningen som foranleds av
den nya planen.

Aven om forfarandet principielit skall kunna omfatta hela denna kedja,
lamnar mitt forslag ocksd mojligheter till betydande férenkiingar, nir ex-
ploateringssamverkan avser enklare fall. Sadan enklare handliggning kan
bli aktucll nir exploateringssamverkan avser atgarder som intc kriaver
detaljplan, nidr kommunen tar ett stort ansvar for att genomfo6ra foretaget
eller annars nir foretaget avser mindre omfattande fortatningar, dar var-
deutjamningen ir det primira och dct inte ar aktuellt att utfora nagra
anliggningar gemensamt. Nigot behov av att teckna exploateringsavtal
med en behorig foretriadare for de berorda fastigheterna finns kanske inte
heller i dessa fall.

h b 9 =

2.5 Vissa fragor om plangenomforande

Mitt forslag: Exploateringssamfalligheten har ritt och skyldighet att —
fran fastigheter som inte deltar i exploatcringssamverkan — ldsa in
mark som behovs for exploateringen.

2.5.1 Exploateringsavtal

Fragan om markdverlatelser mellan en exploatér och en kommun brukar
vanligen regleras i ett cxploateringsavtal som ingds innan cn detaljplan
antas. Avtalen brukar dven innehdlla bestimmelser om vem som skall
ansvara for utforandet av gator, vigar, vatten- och avloppsanliggningar
m. m. inom omradet.

I betinkandet framhélls att kommunen skall kunna férhandla med en
exploateringssamfillighet pd samma sitt som man forhandlar med en van-
lig exploator som forfogar 6ver ett storre markomrade. Enligt gillande ratt
kan regeringen forordna att en exploatdr, i forhéllande till den nytta han
anses ha av en stadsplans genomférande, i skilig utstrackning skall utan
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ersittning avstd mark som behévs f6r gata, annan allmiin plats eller till
allman byggnad (70§ byggnadslagen). P4 motsvarande sitt kan forordnas
att en exploatdr skall vara skyldig att bekosta utforandet av gator samt
vatten- och avloppsanldggningar inom omradet (73 § byggnadslagen). Upp-
riattas byggnadsplan kan lansstyrelsen i samband med planens faststiillande
forordna att en markigare utan ersittning skall upplata obebyggd mark
som erfordras till vag eller annan plats, i den mén det med hiinsyn till den
nytta dgaren kan forvéntas fa av planens genomférande och évriga omstin-
digheter provas skaligt (113§ byggnadslagen).

Motsvarande bestimmelser har tagits in 1 forslaget till PBL. (6 kap. 19
och 22 §§).

Flera remissinstanser har framhéllit att kommunens befogenheter att
stilla krav i t. ex. exploateringsavtal om tidpunkter for byggande. finansi-
ering med statliga 1an m. m. 4r oklara. Linsstyrclserna i Norrbottens och
Gavleborgs lan anser silunda att regelsystemet bor dndras sa att kom-
munen ges en mer aktiv roll. t.ex. genom att kommunen i all exploate-
ringssamverkan ingdr som deldgare och far befogenheter att genomliéra
exploateringen om samfillighetens styrelse inte fullfoljer fattade beslut.
Boris kommun efterlyser bl. a. méjlighet fér kommunen att stilla krav pa
att fastighcterna bebyggs inom viss tid.

Jag kan i huvudsak ansluta mig till utredningens forslag att kommunen
skall kunna ingd exploateringsavial med exploateringssamftilligheten vid
plangenomférandet. Eftersom exploateringssamverkan inte skall omfatta
uppforande av hus, kan kommunen dock inte i férhandlingar med samfal-
ligheten stilla villkor om att fastigheterna skall bebyggas inom viss tid.
Exploateringsavtalet mellan kommunen och exploateringssamfilligheten
kan séledes endast innehdlla krav pa att de atgérder som aligger exploate-
ringssamfalligheten skall utforas inom viss tid. 1 detta sammahang bor
ocksa papekas att tidpunkten {6r bebyggelsens fiardigstdllande kan styras
med hjilp av detaljplanens genomférandetid (se 5 kap. 5 § PBL).

Overlits cxploateringsomradet till t.ex. en byggnadsentreprendr som
avser att bebygga omradet, kan ctt sirskilt avial triaffas mellan kommunen
och byggnadsentreprendren. De villkor som giller for statlig belaning ger
darvid kommunen méjligheter att dva inflytande pa det fortsatta byggnads-
foretaget. Om éter den byggnadsklara marken delas mellan deligarna i
exploateringssamfalligheten. blir markens bebyggande beroende av de ¢n-
skilda delagarnas vilja att avyitra marken eller att sjilva borja bygga pa
den. Négra regler om att t. ex. tilldelning av mark skall goras beroende av
att de olika markigarna atar sig att se till att bebyggelse kommer till stind
inom viss tid, sasom foreslagits av vissa remissinstanser, ar jag inte beredd
att fororda.

Kommunens inflytande dver foretagets genomforande far utévas i hu-
vudsak genom exploateringsavial. T friga om kommuncns méjligheter att
av exploateringssamfalligheten kriva exploateringsavtal av en viss utform-
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ning bor, som jag nyss sagt, samma principer galla som nir det &r friga om
en enda exploatdr. Skillnaden upptrader i friga om vem som skall anses
vara exploatér. Férordnande om skyldighet for en exploatér att till kom-
munen avstd mark utan ersattning, skyldighet for exploatéren att bekosta
utférande av gator och anordningar for vatten och avlopp samt skyldighet
for exploatéren att utan erséttning upplata mark till vég eller annan allmin
plats bor ocksd kunna riktas mot exploateringssamfilligheten, om samfél-
ligheten som helhct har sddan nytta av plancns gcnomforande som Krévs
for att de lidigafe angivna lagrummen skall kunna tillimpas. En bestdm-
melse med denna innebord har tagits in i forslaget till PBL (6 kap. 23 §).
Att stilla krav pd att kommunen skall delta i alla exploateringssamfil-
ligheter, sisom vissa remissinstanser har férordat. finner jag inte lampligt.
Om kommunen dnskar delta mcra aktivt i en exploateringssamverkan kan
detta ske genom att kommunen forvarvar nigon fastighet inom omradet
och deltar som fastighetsigare. Skulle den samfillighetsférening som {or-
valtar samfilligheten inte klara av att genom{ora féretaget, kan kommunen
genom att vénda sig till lansstyrelsen se till att samfillighetstdreningens
styrelse forstirks med representanter for det allménna eller att syssloman
forordnas (31 och 33 §§ lagen om forvaitning av samfilligheter).

2.5.2 Tidsgrinser

I likhet med vad som foreslagits i betdnkandet bor tidsgrianser anges for
beslut om, samt fér genomférandet av exploateringssamverkan. Dessa
tidsgranser dr nédvandiga av flera skal. Bl.a. ger de kommunen en viss
sikerhet for att de olika &tgirder som skall ske genom exploateringssam-
verkan, kommer till stdnd inom rimlig tid.

I betankandet har foreslagits att tiden mellan kommunens beslut om
exploateringssamverkan och den tidpunkt nir en exploateringssamfil-
lighet skall vara bildad och en detaljplan antagen inte skall f4 dverstiga tre
ar. Tiden for att genomf{éra exploateringssamverkan kan enligt forslaget
variera mellan fem och femton ar.

I forslaget till PBL (6 kap. 2 § andra stycket) har foreskrivits att kom-
munen i detaljplan eller omradesbestammelser skall ange den tid inom
vilken ctt exploateringsbeslut skall meddelas. Enligt forslaget far tiden
bestimmas till hogst tem &r. Skilen till att tiden bér vara fem &r har jag
redovisat tidigare (avsnitt 2.2). Nir exploateringsbeslutet vid den eftertdl-
jande forrattningen meddelas. dr det nodvéndigt att bedéma inom vilken
tid exploateringen skall vara slutférd. Reglerna bor da utformas pa samma
sitt som i anldggningslagen, namligen att i exploateringsbeslutet anges
tidsgranser som ér anpassade till vad som kan anses rimligt i varje sirskilt
fall. Tidsgrinsen bor siledes avse den tid inom vilken exploateringen skall
vara slutford. Dirvid bor givetvis hdansyn tas till den tid inom vilken en
gillande dectaljplan férutsitts bli antagen. dels den genomforandetid som
anges i planen. Tidsgransen bor kunna forlingas om det finns skal f6r det.
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Exploateringsbeslutet bor upphora att gélla, om samfilligheten inte ge-
nomfor exploateringsatgirderna inom den faststéllda tiden och tiden inte
forlangs.

2.5.3 Mark for allman plats

Mitt forslag innebar att deldgare normalt skall avstd mark avsedd for
allmiin plats utan ersittning i pengar. Ersattningen far han i stillet genom
avkastningen. dvs. genom att hans fastighet tillférs bebyggbar mark i
forhallande till fastighetens andelstal clier. om det inte kan ske fullt ut, i
pengar. I de flesta fall kan avstdendet av mark som behdvs for allmén plats
och fordelningen av avkastningen regleras i ett sammanhang vid ett tillfil-
le. T vissa fall kan dock tinkas att mark fér allmén plats, t.ex. for ett
vigbygge, behover tas i ansprak innan markoverforingar kan genomforas,
I sddana fall ir 4garcn garanterad ersattning genom att hans fastighet ingar
i samfilligheten och ddrmed i normalfallet far erséttning genom tilldelning
av annan mark. Mark t6r allmin plats som liggs ut pa en fastighet som inte
deltar i samfilligheten skall kunna ¢verféras pa motsvarande sitt men mot
ersittning i pengar. Ersattningen till den fastighetsdgaren betalas di av
exploateringssamfilligheten enligt motsvarande regler som giller vid inlo-
sen enligt forslaget till PBL. Marken kommer siledes i detta fall att
virderas efter enhetliga principer oberoende av om kommunen 16ser mar-
ken enligt PBL eller marken éverférs vid fastighetsregicering enligt lagen
om exploateringssamverkan.

Sjalva markdverforingen skall, som jag tidigare framhallit. ingd som en
integrerad del i exploateringsforrittningen. Fastighetsregleringen boér nor-
malt kunna grundas pd 6verenskommelse och genomforas s att den mark
som skall avstis for allméan plats fors till en kommunigd gatufastighet. Kan
ingen dverenskommelse nds, kan fastighetsregleringen éndd genomforas
cnligt de sdrskilda reglerna om fastighetsreglering vid exploateringssam-
verkan. Marken overfors dirvid fran den avstdende fastigheten genom
fastighetsreglering till kommunens gatufastighet.

Aven inom planomriden diar kommunen inte skall vara huvudman for
allménna platser — dvs. omriden som motsvarar dagens byggnadsplane-
omraden — ir det vanligt att det bildas en sérskild fastighet av den mark
som utlagts till allmin plats. Oftast utgér en sddan fastighet gronomrade
intill bebyggelsen. Nér exploateringen ir slutford overléts normalt dgande-
ritten till fastigheten till den som i fortsittningen skall férvalta den, dvs.
vanligen en vagforening eller en samfallighetsférening. Enligt mitt forslag
kan samma forfaringsséatt tillimpas nir planen genomfors med exploate-
ringssamverkan.

2.5.4 Planskada
Enligt 48§ forsta stycket byggnadsiagen dr kommunen skyldig att Josa
mark som enligt stadsplan skall anviindas for annat andamal én cnskilt
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bebyggande, om markens dgare till foljd av plancn endast kan anvidnda
marken pi ett sdtt som slar i uppenbart missforhdllande till dess tidigare
viirde. P4 motsvarande sitt ir kommunen skyldig att 10sa tomtdel nir ett ar
forflutit frin tomtindelningens faststillande (48 § andra stycket byggnads-
lagen). Dessa regler ar tillkomna for att i viss utstrickning hélla fastighets-
agarc skadeslosa for oféormanliga verkningar av planer. Kommunen svarar
for skadan genom skyldigheten att 16sa in marken.

For byggnadsplaner finns en motsvarande skyldighet att ersdua skada
till foljd av plan i 116§ byggnadslagen. Emellertid skall ersattning enligt
den paragrafen utgd med ett arligt belopp och betalas av vighallaren
betriaffande allmin vag ochi Gvrigt av vigférening.

Enligt forslaget till PBL skall mark, som ar avsedd for annat an enskilt
bebyggande, inlésas av den som dr huvudman for anlaggningar pd sddan
mark, om fastighetsigaren begir det (14 kap. 1 §).

Vid exploateringssamverkan ar avsikten att en utjadmning skall ske av
planens olika verkningar mellan de berdrda fastighetsédgarna. Aven sidana
planskador som avses i 14 kap. 1§ forslaget till PBL bor inga i utjimning-
en. Enligt min mening bor nigon ldsenskyldighet for huvudmannen darfor
inte gilla nir det 4r fraga om exploateringssamverkan. 1 stillet féreslar jag
att det i lagen om cxploateringssarﬁverkan tas upp en regel som ger dgare
av cn fastighet, som inte deltar i exploateringssamfilligheten, ratt att
begira fastighetsreglering for att fora 6ver marken till annan fastighet eller
till en samfillighet i de nu berorda situationerna. Denna mojlighet bor
utvidgas till att gidlla dven mark foér enskilt bebyggande i de fall marken
behovs for att exploateringen skall kunna genomféras i enlighet med
planen. De fastigheter som deltar i samfilligheten halls skadeslésa genom
sin ratt att fa del av foretagets avkastning.

Enligt bestaimmelserna i forslaget till PBL (14 kap. 1 §) kan fastighets-
dgare begira inlésen i princip nidr som helst. Denna princip kan inte
uppritthillas vid exploateringssamverkan, eftersom samfélligheten efter
genomforandet skall avvecklas. En erinran om detta har tagits in i PBL
(14 kap. | § tredje stycket). I betidnkandet har toreslagits att talan om
inlosen for bl. a. planskada skall viackas inom tva ar fran det att beslutet, pa
vilken talan grundas, har vunnit laga kraft. Tiden for fastighetsigares riitt
att begira fastighetsbildningsforrittning for reglering av sadan planskada
vid exploateringssamverkan bor vara kortare men éndé s lang att den ger
berorda fastighctsigare skiligt radrum. Jag foreslar att ansékan hirom bor
goras hos fastighetsbildningsmyndigheten inom sex ménader frin det att
beslutet ait anta den plan pa viltken talan grundas har vunnit laga kraft.

2.5.5 Bvggnadsforbud m. m.

I utredningens beténkande har foreslagits att bygglov for &tgarder pé
fastigheter. som inte deltar i exploateringssamverkan, skall fi limnas
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endast om atgiarderna syftar till att vidmakthalla eller forbattra den verk-
samhet som pigar pa fastigheten. Syftet med forslaget ir att hindra att de
bebyggelsemdojligheter som foljer av en detaljplan som ar avsedd att ge-
nomféras genom exploateringssamverkan, utnyttjas av fastighetsédgare
som valt att sta utantér samverkan.

Utredningens {orslag har mdtt viss kritik av remissinstanserna. bl. a.
darfor att byggnadsnimnden innan man beviljar bygglov tvingas forvissa
sig om att sokanden forfogar 6ver den fastighet som lovet avser.

1 mitt forslag kommer en fastighetsreglering att ingi som en integrerad
del i exploateringsforrattningen. 1 fastighetsbildningslagen finns i dag vid
fastighetsreglering méjligheter att forordna om att skogsavverkning eller
jord-, grus- cller sandtikt inte far bedrivas cller att sirskilda villkor skall
gilla for sidan verksamhet. Sadana férordnanden far meddelas endast om
det kan befaras att regleringen annars visentligen forsvéaras eller att orik-
tiga ersittningsbelopp faststills (Skap. 21 § fastighetsbildningslagen). Den
som uppsatligen overtrader férordnandet kan démas till boter cller fingel-
se 1 hogst sex manader (5 kap. 35§ fastighetsbildningslagen).

Om det behovs for att underlatta forrattningen och sikerstilla dess
resultat kan vidare fastighetsbildningsmyndighcten férbjuda bl. a. att nya
byggnader uppfors utan myndighetens medgivande. Sadant medgivande
far viigras cndast om atgarden vasentligt forsvarar regleringen (5 kap. 22 §
fastighetsbildningslagen). Om byggnad uppfors eller istandsitts i strid mot
ett sadant forordnande, kan den flyttas utan hdnsyn till de kostnader och
olagenheter som uppkommer for sakdgare (Skap. 25§ andra stycket fas-
tighetsbildningslagen).

Nu angivna moéjligheter att forordna om {6rbud for att underlatta forratt-
ningsforfarandet och sékerstalla forrittningsresultatet bor ocksa finnas vid
sadan fastighetsreglering som cnligt mitt forslag ingdr i exploateringsfor-
rattningen. Jag anser att den utformning som férbuden har enligt fastig-
hetsbildningslagen dr att féredra framfor den 10sning som utredningen har
forestagit. I fastighetsbildningslagen dr det inte frdga om ett kategoriskt
forbud utan snarare om att bringa atgirderna under fastighetsbildnings-
myndighetens kontroll. Fastighetsbildningsmyndigheten kan da i varje sar-
skilt fall bedéma om en atgdrd forsvarar fastighetsregleringen eller inte.
Sidana atgirder som inte vésentligt [Orsvérar fastighetsregleringen skall
fastighetsbildningsmyndigheten medge. Svflet med det byggnadsférbud
som har féreslagits i betdnkandet ar just att sdkerstélla den virdeutjimning
som ir ett av syftena med exploateringssamverkan. Vardeutjimningen
genomfors enligt mitt forslag pa det sattet att bebyggbar mark pa fastighe-
ter som inte deltar i samverkan 6verfors genom fastighetsreglering till
annan fastighet eller till en marksamfillighet. Nuvarande regler om méjlig-
het for fastighetsbildningsmyndigheten att {drordna om byggnadsforbud
synes siledes med den lagtekniska utformning som jag foreslér ge tillrack-
liga mojligheter att tillse att syftet med exploateringssamverkan uppnas.
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Nagra ytterl.igare regler i detta syfte dr siledes intc nddvindiga.

Aven méjlighcterna att meddela {érbud mot skogsavverkning och tikt-
verksamhet vid fastighetsreglering kan givetvis bli aktuella att tillampa vid
sadan fastighetsreglering, som sker for att genomfora exploateringssam-
verkan.

Forordnanden om férbud mot avverkning, tdktverksamhet cller nybygg-
nad bor tas upp samtidigt som cxploateringsbeslut meddelas och omfatta
bade fastigheter som decliar i exploateringssamverkan och sidana som
avbojt att delta.

2.5.6 Fastigheter som inte deltar i exploateringssamverkan

Jag har i det foreghende i skilda sammanhang berdrt forhéllandena f6r de
fastighcter som ir beldgna inom ett samverkansomrade men som inte ingar
i exploateringssamfilligheten. Det synes behovligt att limna en samlad
redovisning av dessa fastigheters férhallanden till exploateringssamféllig-
heten.

For att uppna syftet med exploateringssamverkan, nimligen att i ett
sammanhang fi utfért nodvéindiga och 6nskade atgarder for att stilla i
ordning mark for bebyggelse eller anordningar som behovs for bebyggel-
sen. maste samfélligheten fa tillgang till beh6vlig mark pé samma sétt som
nir exploateringen ombesorjs av en kommun. Den fastighet som star
utanfér samverkan kan saledes inte limnas opaverkad av foretaget. Det nu
framlagda lagforslaget innehéller emellertid olika regler som tillgodoser
behovet av skydd {or utanférstidende fastigheter, i férsta hand regler som
hindrar dels att de dras in i ett samverkansforetag som fastighetcrnas agare
intc vill delta i, dels att mark som inte behovs for exploateringsforctaget
tas i ansprak for detta.

Bildande av exploateringssamfillighet

For bildande av en exploateringssamfillighet skall som jag tidigare fore-
slagit (avsnitt 2.1.2 och 2.2) krivas att samverkan skall vara angelagen med
hinsyn till bebyggelseutvecklingen och behovet av att i ett sammanhang
stéilla i ordning mark {or bebyggelse och utféra anordningar. Vid provning-
en skall vidare bedomas, om dndamalet med samverkan bér tiligodoses pa
annat sitt och om fordelarna med den Gverviger de olidgenheter frin
allmén och enskild synpunkt som samverkan kan medfora.

Av betydelse for samverkan 4r ocksd det s. K. opinionsvillkoret, Vid
provningen av detta villkor ges dven de fastighetsigare som avstar fran
deltagande mojlighet att paverka tillkomsten av {retaget. De har ocksa
stallning som sakégare i planirendet om ny eller dndrad plan skall utarbe-
1as for omréadet, samt vid eventuell fastighetsreglering eller anliggningsfor-
rittning som berdr deras fastigheter.
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Inlosen av mark

Jag har tidigare (avsnitt 2.3.2) foreslagit att cxploateringssamfilligheten
ges ritt att 16sa in sddan mark som behovs for exploateringen. Det kan
vara friga om cn stor villatomt som behdvs for t. ex. en planerad grupphus-
bebyggelse cller gemensamhetsanldggning. Om villatomten ir bebyggd och
byggnaden kan passas in i planeringen si att den kan bestd dven efter
plangenomférandet, skall det dock inte vara mojligt att Iésa in byggnaden
med tillhérande tomt. Inldsen tar da avse enbart den del av tomten som
behdvs for exploateringen. Inlosenmdjligheten skall séledes endast forelig-
ga i den utstrackning som behovs for att genomfora exploateringsforetaget.

Som jag ocksa tidigare angett kan det i vissa fall vara en olidgenhet for
fastighetsigaren att inte fa fastigheten inlost. Ett exploateringsbeslut kan
t.ex. ha fattats och en detaljplan faststillts utan att exploateringssamfil-
ligheten utnyttjar sin ritt att l16sa marken. I detta ldge kan problem upp-
komma for fastighetsdgaren, eftersom han inte kan utnyttja den ratt till
bebyggelse som planen medger. Dessutom kan det vara svéart att silja
fastigheten i en sddan situation. En kopare vet ju att samfalligheten nar
som helst kan pakalla inlésen av fastigheten eller en del av den. Jag har
darfor féreslagit att fastighetsagaren skall ha ratt att begira att samfillighe-
ten 10ser in den berérda marken. Dct kan gilla sdvdl mark for enskilt
bebyggande som annan mark. Forutsittningen for inlosenskyldighet for
samfilligheten bor dock vara att marken behdvs for att exploateringen
skall kunna genomforas i enlighet med planen.

Fragor om inloscn enligt forslaget till PBL provas av fastighetsdomsto-
len som férsta instans. Jag anser emcllertid att praktiska skiil talar {or att
det bor vara fastighetsbildningsmyndigheten som i forsta hand prévar
fragan om fastighetsreglering inom ett omrade for exploateringssamver-
kan. Fragor av detta slag kommer néimligen alltid att utgdra ett nédvandigt
inslag i det forfarande som skall leda fram till exploateringens genomforan-
de. Det ar di naturligt att nu avsedd fastighetsreglering far ingé som ett led
i forratningsioriarandet. Detta dverensstimmer med den ordning som
galler i fastighetsbildningsfragor. och jag anser att fastighetsbildningsmyn-
digheterna #r vil limpade att bedoma och som forsta instans avgora fragor
av dctta slag.

Som jag tidigare har foreslagit (avsnitt 2.5.4) skall en fastighetsiagare som
vill begira fastighetsreglering avseende planskada vid exploateringssam-
verkan, ansoka om detta inom scx manader riknat fran det att beslutet att
anta planen har vunnit [aga kraft.

Gutor och va-anliggningar

Inom minga omraden kommer det att vara kommunen som primért
ansvarar for att stilla i ordning och upplata gator och parker. Detsamma
galler normalt utbyggnaden av vatten- och avloppssystem. Om en exploa-
teringssamfillighet skall utfora dessa anliggningar kommer forhallandet
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mellan samfilligheten och kommunen normalt att regleras i ett exploate-
ringsavtal. Sannolikt kommer exploateringssamfélligheten darvid att ata
sig kostnaderna och ansvaret for att utféra anliggningarna. medan kom-
munen formellt star som huvudman for dessa. Sedan cxploateringssamver-
kan har avslutats, overtar kommunen driften och underhillet av anligg-
ningarna. 1 dessa situationer kan emcliertid exploateringssamfilligheten
inte ta ut nigon del av anlaggningskostnaderna for de kommunala anligg-
ningarna frian sadan fastighetsigare som star utanfor samverkan. Det kan
dock vara rimligt att iven dessa fastighetsdgare bidrar till kostnaderna pa
samma sitt som om exploateringen hade skett i kommunens regi. I sddant
fall kan namligen kommunen som huvudman ta ut kostnaderna av fastig-
hetsidgarna med stod av gatukostnadsbestimmelserna i forslaget till PBL
och avgiftsreglerna i lagen (1970: 244) om allménna vatten- och avioppsan-
laggningar. Dessa forhallanden bér emellertid i forekommande fall kunna
beaktas nir exploateringsavtalet upprattas och krdver ingen sérskild regle-
ring i lagen om exploateringssamverkan.

Gemensamhetsanliggningar

Vigar och parker samt vatten- och avloppsanldggningar inom omréaden
som med dagens ordning omfattas av byggnadsplan, inrattas oftast som
gemensamhetsanldggningar enligt anlidggningslagen. Detta forckommer
dven i friga om andra anliggningar, sdsom parkcringsutrymmen, lek-
platser etc. savil inom omriden med enskilt som inom omriden med
kommunalt huvudmannaskap. Anliaggningsférriattningen kan dérvid, enligt
vad jag tidigare har f6reslagit, handliggas gemensamt med férrattningen
om exploateringssamverkan. T anlidggningsforrittningen kan di dven si-
dana fastighetsigare som inte deltar i exploateringssamverkan vara sak-
agare och bli anslutna till anldggningen med skyldighet att delta i kostna-
derna for dess utférande och drift.

2.6 Forvaltningen av en exploateringssamfallighet

Mitt forslag: En exploateringssamféllighet skall forvaitas enligt bestim-
melserna i lagen (1973:1150) om férvaltning av samfélligheter.

2.6.1 Edrvaltningsformer m. m.

Som jag tidigare anfort anser jag i likhet med utredningen att exploate-
ringssamfilligheter bor forvaltas enligt reglerna i lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter.

Eftersom systemet med exploateringssamverkan skall kunna tillampas
inom omraden med splittrad fastighetsindelning och syftar till att mojliggo-
ra ett effektivt plangenomféorande inom sddana omriden, har utredningen
foreslagit att exploateringssamfélligheten skall forvaltas av en juridisk

4 Riksdagen 1985/86. | saml. Nr 2
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person, dvs. cn samfillighetsforening. I dessa situationer anser ocksé jag
att en forcningsbildning bér komma till stind. Emellertid kan exploate-
ringssamverkan aven ha till syfte att istadkomma en vardeutjimning mel-
lan ett begriansat antal fastighetségare eller i 6vrigt endast omfatta ctt fatal
fastighetsagare. Nagot krav pa att foreningsforvaltning enligt lagen om
forvaltning av samfilligheter alltid skall komma till stdnd bor darfor inte
stallas upp. I stillet bor de mdjligheter som denna lag ger att vélja mellan
delagarforvaltning och foreningsforvaltning dven finnas vid exploaterings-
samverkan.

Flera remissinstanser har pétalat att det kan finnas behov av sakkunnigt
bitrdde i foreningens styrelse. Bl. a. foreslar Sveriges villadgareférbund att
forrittningsmannen bor kvarstd som sakkunnig under processen. Umea
kommun foreslar att lansstyrelsen far mojlighet att utse en samhéllsrepre-
sentant i styrelsen for samfalligheten. Bords kommun menar att det krivs
omfattande medverkan fran konsuiter eller frin kommunen.

Jag héller med remissinstanserna om att det i vissa fall kan finnas behov
av sakkunskap i samfillighetsforeningens styrelse. Detta behov ar emeller-
tid redan forutsatt i lagen om forvaltning av samfilligheter. Silunda far
linsstyrelsen utse en eller, om synnerliga skal foreligger, flera ledaméter i
samfillighetsforeningens styrelse. Lénsstyrelsen kan ocksa férordna syss-
loman i styrelscledamots stille for att styrelsen skall kunna fullgéra sina
aligganden (31 och 33 §8§ lagen om {6rvaltning av samféalligheter). Nagot
krav pa att det vid exploateringssamverkan alltid skall finnas cn samhélls-
representant i foreningens styrelse bor enligt min uppfattning inte inféras.
Om det uppkommer behov av sirskild sakkunskap, bor detta kunna tiligo-
doses med de nu gillande reglerna. Att ge kommunen mojlighet att utse
representant i féreningens styrelse anscr jag inte lampligt. Exploaterings-
samfilligheten upptrider ju som motpart i férhéllande till kommunen bl. a.
vid de férhandlingar som foregar ett eventuellt exploateringsavtal. Inte
heller bor forrittningslantmétaren aldggas uppgifter utanfor férrittnings-
handliggningen. Det hindrar dock inte att fastighetsbildningsmyndigheten,
vilket inte &r ovanligt i forrattningssammanhang, star till forfogande for
opartisk radgivning.

2.6.2 Uppldsning av en samfdllighetsforening

Enligt 61§ lagen om forvalining av samfalligheter skall en samfillighets-
forening upplosas nir den samfillighet som féreningen forvaltar upphér att
bestd. Upplosning skall ockséd ske om medlemmarna &r ense om det och
lansstyrelsen medger det. Foreningen far dock inte upplosas forrian alla
dess skulder betalats eller de medel som fordras for betalningen nedsatts
hos lansstyrelsen (62 § lagen om {orvaltning av samfalligheter).

Enligt vad jag tidigare har foreslagit (avsnitt 2.5.2) skall exploaterings-
beslutct upphora att galla nar tidsfristen som har angivits i beslutet har gatt
ut. D3 bor dven samfilligheten upphdra och samhéllighetsféreningen upp-
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l6sas. Foreningen bor dven kunna upplosas tidigare, om verksamheten har
slutforts och avvecklats. Om forceningen forvaltar Aven en anléggningssam-
fallighet skall givetvis inte foreningen uppldsas. Daremot skall den verk-
samhetsgren som berdr exploateringssamverkan avvecklas (64 § lagen om
forvaltning av samfalligheter).

Den tidpunkt ndr féreningens verksamhet skall anses ha slutforts och
avvecklats infaller nir fordelningen av bebyggbar mark skett och eventuel-
la ersattningar i pengar betalats. Genomfor samfillighetsféreningen hela
exploateringen dr féreningens verksamhet inte slutférd f6rrin gemensam-
ma anlaggningar utforts, exploateringskostnaderna betalats, byggnadsmar-
ken overforts till de deltagande fastigheterna samt fastighetsindelningen i
dvrigt anpassats till den nya planen.

Med hinsyn bl. a. till att exploateringssamverkan &r tidsbegransad torde
de 13n som samfilligheten tar upp fa relativt kort 16ptid. Nir exploaterings-
beslutet upphort att gilla och exploateringssamfilligheten ocksd upphért
att besta skall {oreningen upplosas. Aterstar amorteringar pa foreningens
1an maste lancn antingen l6sas genom att bidrag uttaxeras fran deltagarna
och betalas in till kreditgivaren eller féras oGver pa respektive deligarfas-
tighet. Av 62§ lagen om f6rvaltning av samfilligheter framgar att detta
maste ombesodrjas innan upplosning av samfillighetsféreningen sker.

2.7 Beskattningsfragor

Av det jag i det foregdende har anfort (avsnitt 2.3.2) framgar att $verfo-
ringar av mark kan ske pa olika sdtt och vid olika tidpunkter under
exploateringsforritiningen, beroende pa vilken form av exploateringssam-
verkan som fastighetsigarna viljer. Detta innebér i sin tur att olika sam-
verkansformer kan f3 sinsemellan skilda beskattningskonsekvenser. Jag
skall i det foljande behandla skattefrigorna. Jag har i denna del samratt
med chefen f6r finansdepartementet.

For beskattningen av samfilligheter galler sarskilda regler som i huvud-
sak tillkom genom lagstiftning ar 1975. Vid utformningen av bestimmelser-
na utgick man fran att samfalligheter bildas for att stadigvarande héra till
och tjana deldgarfastigheterna. Av denna anledning utgér en juridisk per-
son som forvaltar en samfillighct som regel inte ndgot sjialvstiandigt skatte-
subjekt, utan inkomster och formdégenhcet delas upp pa och beskattas hos
deldgarna. Bestimmelserna innebir i korthet foljande.

Vid fastighetstaxeringen utgér samfilligheterna som regel inte sirskilda
taxeringsenheter utan virdet delas upp pa deldgarfastigheterna och ingér i
deras taxeringsvirden. Sarskilda taxeringsenheter bildar i huvudsak en-
dast sidana marksamfilligheter och gemensamhetsanliggningar som for-
valtas av en juridisk person och har cn deldgarkrets som till mer iin 10%
bestar av konventionellt beskattade fastigheter och jordbruksfastigheter.

Som sjélvstindiga skattcsubjekt vid inkomsttaxeringen behandlas bara
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sddana forcningar som férvaltar marksamfilligheter och regleringssamfil-
ligheter som utgdr sarskilda taxeringsenhcter. I dessa fall beskattas alltsa
foreningen for inkomsterna i verksamheten. Avdrag medges dirvid for vad
som delas ut till deldgarna. Dessa beskattas sedan tor utdelningen.

Foreligger inte skattskyldighet for en samfillighetstorening delas resul-
tatet upp pa delidgarna och beskattas dirckt hos dem. Vissa smérre belopp
ar skattefria. I princip skall beskattningen ske i den forvirvskalla vari
fastigheten ingér.

Vid formégenhetstaxeringen utgor endast sddana samfallighetsférening-
ar som forvaltar hiaradsaliminningar, sockenallménningar o.d. sarskilda
skattesubjekt,

Som jag har nimnt bygger lagstiftningen om beskattning av samfallighe-
ter pa att dessa bildas for att stadigvarande hora till deligarfastigheterna.
Vid utformningen av lagstiftningen torde man darfor ha utgartt fran att
overlatelse av en del i en samfillighet i princip endast skulle ske i samband
med overlatelsc av deldgarfastigheten. Fragan om hur man skall beskatta
realisationsvinster som uppkommer genom forsaljning av samfalld eller
foreningsiigd egendom har darfor inte behandlats narmare i forarbetena.
Rittsldget 4r pa grund hérav till stor del oklart pa detta omride. Detsamma
giller i friga om beskattningen vid utskiftning av tillgingar fran en samfil-
lighetsforening,

Genom inrittandet av exploateringssamfilligheter kommer flera av de
frigor som salunda i dagens lage ar oklara att aktualiseras i en méngd fall.
Med anledning hiirav pagér inom finansdepartementet en éversyn av de
berérda reglerna om beskattning av samfilligheter. Vigledande vid 6ver-
synen av beskattningsfragorna &r att skattereglerna sa langt mojligt skall
vara neutrala i den meningen att de inte bér styra valet av markéverfo-
ringsalternativ. Det torde med denna utgingspunkt vara lampligt att striva
efter en ordning som innebar att realisationsvinstbeskattningen alltid sker
hos deligarna och i huvudsak cnligt de grunder som skulle ha tillimpats
om deldgaren hade exploaterat marken och sélt tomterna utan inblandning
av en exploateringssamfallighet. Fér att underlitta mojligheterna att né
detta resultat avser jag att 1 samband med att jag ligger fram férslag till
foljdandringar till PBL m.m. foresld regler i lagen om fOrvalining av
samfilligheter som omojliggor {or samfallighetsforeningar som forvaltar
exploateringssamfalligheter att 4ga ndgon mark.

2.8 Mark- och konkurrensvillkoren i bostadsfinansicringsforordningen

Mitt forslag: Det s. k. markvillkoret i bostadsfinansieringsférordningen
skall inte gilla i friga om sddan mark som lanesokanden har forvirvat
genom att delta i en exploateringssamverkan.




Prop. 1985/86: 2 53

PBL-utredningen har foreslagit att beslut om exploateringssamverkan
automatiskt skall innebira dispens fran markvilikoret i bostadsfinansic-
ringsforordningen (1974: 946). Markvillkoret innebir att bostadslan for ny-
cller ombyggnad endast beviljas om kommunen eller ett aktiebolag. som
helt figs av kommunen och vars verksamhet uteslutande bestar i aut forvir-
va eller forvalta mark, har till [Anesokanden for genomforande av bygg-
nadsforetaget overlatit marken, upplatit den med tomtrétt eller dverlatit
tomtritt till marken.

Markvillkoret inférdes den 1 januari 1975 och géller for saviil exploate-
ringsomriaden som saneringsomraden. Det av utredningen foreslagna un-
dantaget skulle sdledes innebiira att markvillkoret inte blir tillampligt pé
mark som omfattas av besiut om exploateringssamverkan.

Jag kan inte finna att en sddan begriinsning av markvillkoret ir forenat
med nigra avgérande nackdelar. Markvillkoret ar avsett av vara ett medel
att genom en kommunal markfordelning se till att bostadsbyggandet anfor-
tros byggherrar som har bista forutsattningar och vilja att bygga goda och
billiga bostader. I fall med exploateringssamverkan blir detta syfte enligt
min mening 1 tillricklig utstrackning tillgodosett genom den vetorétt mot
en sidan samverkan som kommunen foreslas fd. Om kommunen godtar en
samverkan mellan berérda fastighetsigare, bor det saledes inte stillas krav
pé nagon ytterligare provning av fastighetsigarnas lamplighet att genom{o-
ra bebyggelsen inom omradet. Markvillkoret bor alltsa inte kunna hivdas
betriaffande mark som har tilidelats fastighetsagare vid en exploateringsfor-
réittning.

Vad jag nu har anlort giller endast markvillkorets tillampning betréffan-
de mark som tilldelas vid en exploateringsforratining. Som jag tidigare
forordat skall samverkan utmynna i att de deltagande fastigheterna tillde-
las bvggklar mark i forhatlande till andelstalen. Det bor emellertid inte
foreligga nagot hinder for fastighetsdgarna att triffa 6verenskommelse om
att marktilldelningen skall ske pa annat sitt. Jag anscr det rimligt att dven
mark som tilldelas genom en sddan 6verenskommelse undantas fran mark-
villkoret. Att i dessa fall havda markvillkoret skulle i alltlér hdg grad
begriansa fastighetsidgarnas mojligheter att triiffa avtal om fordelningen.
Markvillkoret bor daremot giilla, om sédan mark siljs vidare.

Jag férordar séledes att markvillkoret inte skall gilla i friga om sadan
mark som lanesdkanden har forviirvat genom att delta i en cxploaterings-
samverkan.

I samband med remissbehandlingen har ocksa fraga uppkommit om ett
motsvarande undanitag i friga om det for bostadslin géallande konkurrens-
villkoret. Detta villkor inncbér att bostadsldn for nybyggnad limnas i
princip bara om byggnadsarbetena upphandlas genom infordrande av an-
bud och genom prévning och antagande av anbud utan féregdende for-
handling med anbudsgivare. Under vissa forutsattningar fir dock éven
andra produktionsformer, sdsom {orhandlingsupphandling eller egenregi-



Prop. 1985/86: 2 54

bygge. godtas. Konkurrensvillkoret giller inte i friaga om bostadslin for
nvbyggnad av smihus som skall bebos av den som siker lanet (s.k.
styckebyggt smahus).

Konkurrensvillkoret infordes 1 syfte att frimja konkurrens i bostadsbyg-
gandet. Nigon anledning att, som nagra remissinstanser har foreslagit,
undanta byggnadsverksamhet som kommer till stAnd efter en exploate-
ringssamverkan frin denna laneforutsittning kan jag inte se. Samma regler
om upphandling bor siledes gilla oavsett om byggnadsverksamheten sker
efter exploateringssamverkan eller inte.

2.9 Ikraftiridande m. m.

Mitt forslag: Lagen om exploateringssamverkan skall trida i kraft sam-
tidigt med PBL, dvs. den | januari 1987.

Jag foreslar — som tidigare ndmnts — att lagen om exploateringssamver-
kan trader i kraft samtidigt som forslaget till PBL, dvs. den 1 januari 1987.

Om forslaget till lag om exploateringssamverkan genomfors, kommer en
viss omstillningstid att behovas for i férsta hand fastighetsbildningsmyn-
digheterna. Visserligen liknar de féreslagna reglerna de som giller vid
fastighetsbildnings- och anlidggningsforratiningar, men forslaget innebir
inda ett flertal nyheter.

I samarbete mellan bostadsdepartementet. planverket, lantmaiteriverket
och kommunférbundet planeras nu en omfattande utbildnings- och infor-
mationsverksamhct rérande bl. a. PBL och lagen om exploateringssamver-
kan. Den skall rikta sig till kommunala fértroendemaén, tjinstemin, kon-
sulter, fastighetsigare m. fl. Enligt min mening kommer de som berérs av
lagen om cxploateringssamverkan ddrigenom att f4 mycket goda mojlighe-
ter att sitta sig in i de nyheter som lagen innehéller.

fag vill i detta sammanhang ocksé erinra om den Gversyn av skattelag-
stiftningen som pdgar och som jag nyss (avsnitt 2.7) har beskrivit.

3 Upprittat lagforslag

I enlighet med vad jag nu har anfért har inom bostadsdepartementet
upprittats ett forslag till lag om exploateringssamverkan.
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4 Specialmotivering

Tilliimpningsomréde m. m.

1§

Enligt denna lag tar beslutas att dgare till fastigheter med mark inom ett
visst omrade (samverkansomrade) i samverkan skall vidta atgirder inom
omradet som behdvs for att stélla i ordning viss mark for bebyggelse och
for att utfora siddana anordningar som behdvs for bebyggelsen (exploate-
ringssamverkan).

Av paragrafen framgér att det endast 4r dgare till mark inom ett samver-
kansomrade som far riatt att delta i exploateringssamverkan. Det inncbir
bl.a. att den som har en fastighet eller — med den begrinsning som
forcskrivs i 6§ — en andel i samfilld mark far delta. Det framgar ocksa att
lagen ar tillamplig endast pd sddana étgirder, som behover vidtas inom
samverkansomradet. Daremot ir det inte nédvandigt att all mark inom
omridet berérs av atgarderna. Samverkan Kan enligt paragrafen avse
Atgarder som behovs for att stalla i ordning viss mark inom omrédet for
bebyggelse.

Som jag framholl i den allmidnna motiveringen (avsnitt 2.2.1) bor ett
samverkansomride bestimmas utifrin planmaéssiga principer. Inom omra-
det skall det finnas ett sddant inb6rdes samband att det med héansyn till
naturliga forutsittningar, bebyggelsens nuvarande och framtida omfatt-
ning. behovet av gemensamma anordningar samt foérhéllandena i Gvrigt
uppstar uppenbara fordelar om det planeras i ett sammanhang. Det ir
séledes det funktionella sambandet inom omradet som skall avgdra omfatt-
ningen. Skogsmark eller andra omriden dir markanvandningen inte avses
att Andras och diar marken inte heller behovs for den avsedda bebyggelsen,
t.ex. for rckreationsindamal e. d., bor saledes inte Hinféras till samver-
kansomradet.

Inom befintliga bebyggelseomraden torde samverkansomradena ofta bli
visentligt mindre 4n vid nyexploatering. Behovet av att i ett planméssigt
sammanhang studera fortatningsméjligheter och forbattringar av den yttre
miljon som ir limpade for fastighetssamverkan torde dir ofta kunna tillgo-
doses inom ett kvarter eller inom en del av ett kvarter.

Som framgér av 6 kap. 2 § i forslaget till PBL 4r det kommunen som
anger samverkansomradets huvudsakliga avgrinsning. Preciseringen av
omradets slutliga granser bestdms darefter vid férrattningen.

Man torde kunna utga fran att kommunerna manga géanger tar stillning
till frigan om exploateringssamverkan redan i sin dversiktsplan. Sadana
stallningstaganden bor i méanga fall kunna utgéra ett underlag till avgrins-
ning av lampliga samverkansomraden. De forfaranderegler som giller for
oversiktsplanen enligt forslaget till PBL ger garantier for att allmdnheten
och dvriga berdrda kan ta del av och framfora synpunkter pi t. ex. indel-
ningen i samverkansomraden.
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Den indelning som kan goras i en §versiktsplan torde dock vanligtvis bli
ganska grov. Det niarmare stillningstagandet till indelningen skall ske
genom atlt kommunen antar omradesbestimmelser eller viljer utvigen att
avgrinsa samverkansomradet i en detaljplan (6 kap. 2§ PBL.). I de fall da
samverkan skall avse dtgirder inom en gillande detaljplan, sker avgrians-
ningen lidmpligen med utgingspunkt i de stallningstaganden som kom-
munen gjort i detaljplanen eller i en fastighetsplan.

I andra fall kan forhéllandena vara sddana att kommunen inte dr beredd
att ta stallning till samverkansomradets omfattning {6rriin en detaljplan
foreligger cller detaljplanearbetet 4r i ett 1angt framskridet skede.

Exploateringssamverkan kan ske i olika bebyggelsesituationer, t.ex. vid
nvexploatering for bostadsindamal samt vid forbéattring och fortitning av
befintliga bebyggelsemiljéer. Det kan déarvid vara friga om savil helérs-
som fritidsbebyggelse eller bebyggelse for andra dndamal.

I den allménna motiveringen (avsnitt 2.1.2) har jag angett vilka atgirder
som skall kunna omfattas av exploateringssamverkan. Jag framholl dar att
alla slags atgirder som normalt inryms i exploatering for bebyggelseidnda-
mal och som syfiar till att iordningstéilla marken for bebyggelse eller att
underlitta fornyelse av bebyggelseomraden bor kunna genomforas. Dar-
emot bor inte sjdlva uppférandet av nya hus eller ombyggnad av hus pa
enskilda fastigheter kunna omfattas av exploateringssamverkan. De dtgir-
der som kan behovas for att iordningstidlla mark for bebyggelse kan avse
upprattande av erforderliga planer f6r omradet tillsammans med kom-
muncn. genomforande av fastigheisreglering, rivning av byggnader, utfo-
rande av anldggningar som behdvs inom omradet samt férdelning av mark
mellan deltagande fastigheter i samverkan. Ett av syftena med samverkan
ar med andra ord att samtliga de atgirder som behdvs inom omradet skall
samlas och samordnas i ett foretag.

Inom en exploateringssamverkans ram kan saledes vidtas skiftande at-
girder for markens iordningstillande inom samverkansomradet. Inte sil-
tan foreligger dirvid behov av att inrdtta sidana gemensamma anliggning-
ar for fastigheterna som skall bestd dven efter exploateringens genomf6-
rande. Anliggningar av detta slag provas cnligt anliggningsiagen. Det nu
frémlagda forslaget ger dock mojlighet att préva en anliggningsfriga ge-
mensamt med exploateringssamverkan vid samma forrittning. Jag ater-
kommer till denna friga i anslutning till 8 §.

Exploateringssamvcrkan kan komma att innefatta relativt omfattande
indringar 1 fastighetsindelningen. Sadan privat jorddelning som entigt la-
gen (1971: 1037) om iiganderitisutredning och legalisering kan legaliseras
kraver for en eventuell ansjutning till cxploateringssamverkan en féregaen-
de legalisering.

I bl.a. anlaggningslagen finns en regel om vem som skall anses vara
figare nar fastigheter innehas pé grund av testamentariskt férordnande utan
att diganderitten tillkkommer ndgon. Med hénsyn till att exploateringssam-
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verkan Kan leda till betydande forandringar i fastighetsindelningen tas inte
upp nagon motsvarighet till anliggningslagens bestdmmelse i denna del.
Det medfor att god man enligt 18 kap. 4§ foraldrabalken miste férordnas
di fastighet som innehas pd grund av testamentariskt forordnande blir
berord av fraga om exploateringssamverkan. I anslutning till dvergéngs-
bestimmelscerna tar jag upp vissa andra dldre rittsférhillanden som ar
under avveckling, nimligen stindig besittningsritt och fideikommissrtt
liksom avkomstritt eller annan férman.

2%
Fragor om cxploateringssamverkan provas vid forrittning (exploate-
ringsforrittning) som handlaggs av fastighetsbildningsmyndigheten.

Enligt denna paragraf skall fragor om exploateringssamverkan provas
vid exploateringsforrittning som handliggs av fastighetsbildningsmyn-
digheten.

Av 9§ framgér att en cxploateringsforrattning i princip skall handldggas
enligt 4 kap. fastighctsbildningslagen. Fastighetsbildningsmyndigheten be-
star av en forrattningslantmétare och i de delar av forrittningen dar det
behdvs dessutom av tvé gode miin valda av kommunfullméiktige (4kap. 1
och 2§% fastighetsbildningslagen). For fragor som kriver sarskild fack-
kunskap far myndigheten enligt 4 kap. 34 § fastighetsbildningslagen dessut-
om anlita bitrdde av sakkunnig. Vid exploateringstorrattning torde det ofta
uppstd behov av att tillkalla sdvil gode mén som sakkunnigt bitrade.

Villkor for exploateringssamverkan m.m.

3§

Fastighetsbildningsmyndigheten fér besluta om exploateringssamverkan
endast om kommunen enligt 6 kap. 2 § plan- och bygglagen (0000: 000) har
beslutat att sddan samverkan skall fi ske.

I den allmanna motiveringen (avsnitt 2.2.1) har jag foreslagit att kom-
munen skall ha ctt avgérande inflytande pé frigan om exploateringssam-
verkan skall fa komma till stdnd eller inte. Detta har kommit till uttryck i
forcvarande paragraf, dir det stills krav pa att komunen enligt 6 kap. 2 §
PBL har beslutats att sidan samverkan skall fi ske. Paragrafen motsvarar
4 § i den dterkallade propositionen 1981/82: 221 med de sakliga férandring-
ar som foranleds av att lagen om exploateringssamverkan samordnas med
PBL. Paragrafen har utformats i enlighet med lagrddets forslag (se bila-
ga 7).

Enligt 6 kap. 2 § PBL skall kommunens beslut meddelas i form av
detaljplan cller omridesbestammelser. Darvid skall anges den tid inom
vilken ett exploateringsbeslut enligt lagen om exploateringssamverkan
skall meddelas samt samverkansomradets huvudsakliga avgrinsning.

I den allmédnna motiveringen (avsnitt 2.2.1) och i anslutning til} 1§ har



Prop. 1985/86: 2 58

jag angett de principer som bor ligga till grund fér avgrinsningen av
samverkansomradet. Avser exploateringen en redan gillande detaljplan
torde cn nirmare avgriansning kunna ges redan i en detaljplanebestim-
melse. Om arbetet med en ny eller éndrad detaljplan befinner sig pé ett
langt framskridet stadium, torde redan i omradesbestimmelser kunna
anges en relativt detaljerad avgrinsning av samverkansomradet. Det slut-
liga beslutet huruvida exploateringssamverkan skall komma till stind och
om samverkansomradets nirmare avgrinsning fattas av fastighetsbild-
ningsmyndigheten i exploateringsbeshutet. Nigon formell bundenhet fér
myndigheten att besluta i enlighet med kommunens tillstyrkan féreligger
dirvid inte. Fastighetsbildningsmyndighetens stallningstagande i frigan
kan niamligen vara beroendc av andra intressen 4n sddana som kommunen
har att beakta.

4§

Exploateringssamverkan fr inte beslutas, om dndamélet med samver-
kan lampligen kan tillgodoses pa annat sitt cller oldgenheterna av samver-
kan fran allmin eller enskild synpunkt 6vervager de toérdelar som kan
vinnas genom den.

Paragrafen innehéller de i den allminna motiveringen (avsnitt 2.2.1)
behandlade bestimmelserna om de grundlaggande villkoren for att exploa-
teringssamverkan skall fi komma till stdnd. Paragrafen stimmer i sak
overens med 3 § andra stycket i den aterkallade propositionen 1981/82: 221.
Det sakliga innehéllet i némnda paragrafs forsta stycke har flyttats éver till
6 kap 2§ PBL. Foridndringen inncbir — som jag har framhdllit i den
allméinna motiveringen (avsnitt 2.2) — att det ankommer pd kommunen i
stéllet for fastighctsbildningsmyndigheten att prova om det med hinsyn till
bebyggelscutvecklingen &r angeliget att 1 ett sammanhang stilla i ordning
mark for bebyggelse och utféra sidana anordningar som behévs for bebyg-
gelsen.

Enligt 4 § fir fastighetsbildningsmyndigheten sdlunda inte besluta om
exploateringssamverkan om dndamdiet limpligen bor tillgodoses pa annat
siatt elier om oldgenheterna av samverkan fran allmiin och enskild syn-
punkt dvervager de fordelar som kan vinnas genom den. 1 princip skall
samma avvigningar goras som vid expropriation (2 kap. 12 § forsta stycket
expropriationslagen).

Paragrafen utgér en komplettering till de mera generella villkor fér
exploateringssamverkan som anges 1 6 kap 2§ PBL. Till cn bérjan ger
{6revarande paragraf en mgjlighet att bedéma huruvida de avsedda atgir-
derna bor genomféras som exploateringssamverkan. Avser en ans6kan om
samverkan endast sadana frigor som kan I6sas med hjilp av exempelvis
anldggningslagen skall genomforandet i stillet ske enligt den lagen. Para-
grafen ger vidare en mojlighet att foreta en allmén bedomning huruvida den
avsedda exploateringen ar ldmpad att ombesorjas av fastighetsigarna. Det



Prop. 1985/86: 2 59

kan t.cx. gilla ¢n bedémning av de planerade dtgirdernas svarighetsgrad
men ocksé huruvida étgirderna bor ombesorjas av fastighetsigarna var for
sig eller i samverkan.

Forhaltandet kan ocksa vara det att olika alternativa 16sningar foreligger
vid exploatering av t. ex. ¢j detaljplanelagt omride. I sddant fall skall det
alternativ viljas som vailar minst skada. Inom detaljplanelagda omraden
torde diaremot plancn ange hur cxploateringen skall genomforas.

5%

Exploateringssamverkan far inte beslutas, om édgarna till marken inom
samverkansomradet mera allmint motsitter sig sidan samverkan och har
beaktansvirda skal for detta. Vid denna prévning skall frimst deras me-
ning beaktas som har storst nytta av exploateringssamverkan.

1 denna paragraf regleras frigan om opinionsprovning for att exploate-
ringssamverkan skall f3 komma till stand. Skilen harfor har jag redovisat i
den allmiinna motiveringen (avsnitt 2.2.3).

Opinionsvillkoret har utformats pa samma sitt som i fastighetsbildnings-
lagen och anlidggningslagen. Villkoret innebdr att cxploateringssamverkan
inte far beslutas om éagarna till marken inom samverkansomridet mera
allmént motsitter sig atgirden och har beaktansvarda skal for detta. Vid
provningen av villkoret skall fastighetsbildningsmyndigheten géra en hel-
hetsbedémning av de invindningar som anfors mot foretaget. 1 forsta hand
far darvid beaktas antalet sakdgare som motsitter sig foretaget. Den nu-
merira fordelningen bor dock inte ensam vara avgorande for fragans
16sning. Av visentlig betydelse ar ocksa tyngden av de skil som framf{6rs
mot foretaget. De olika sakdgarnas reella intressen av den foreliggande
fragan maste ocksa fa betydelse, si att uppfattningen hos dem som kan
viantas fi den storsta nyttan och ddrmed tar den storsta risken tillmits
storre betydelse. Den utformning som villkoret fitt innebir att en inte
alltfor obetydlig minoritet i vissa fall kan stoppa exploateringssamverkan,
medan det i andra fall kan vara motiverat att kriva att motstindarna bor
vara 1 klar majoritet for att de skall kunna stoppa foretaget. Med hansyn till
att mojligheterna for deldgarna att gemensamt genomféra cxploateringen i
stor utstrickning dr beroende av cn positiv grundsyn hos delidgarna bor det
dock i normalfallet kriavas att det finns en klar majoritet for exploaterings-
samverkan for att {oretaget skall fa komma till stand.

68

Den som dger mark inom samverkansomradet far delta i exploaterings-
samverkan om han begir det. I samverkan far dock inte delta dgare till
fastighcter som endast har andel i samfélld mark inom omradet. om ande-
len har ctt obetydligt viirde.

Av paragrafen framgar att deltagandet i en exploateringssamverkan ar
frivilligt. En fastighetséigare som inte vill delta har siledes ritt att std
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utanfor. Fastighetsdgaren belastas da inte av ndgra av de kostnader som
samexploateringen ger upphov till men han fér heller inte del av den
avkastning som exploateringsforetuget kan ge. Forslaget har nidrmare mo-
tiverats i den allminna motiveringen (avsnitten 2.2.2 och 2.5.6).

Vilka fastighcter som skall ingd i exploateringssamfalligheten beslutas
av fastighetsbildningsmyndigheten i exploateringsbeslutet. Onskan att del-
ta i samverkan kan framforas exempelvis i ansokan om férrattningen eller
vid férriattningssammantrade. Det visentliga dr att begdran om deltagande
sker genom en positiv forklaring fran fastighetsigaren. Sa linge exploate-
ringsbeslutet inte ir meddelat finns mojlighet {6r en fastighetsigare inom
samverkansomradet att ansluta sig till den gemensamma exploateringen.
Om andrade forhallanden intriffar kan exploateringsbeslutet enligt 26 §
komma att indras bl.a. i friga om vilka fastigheter som skall delta i
exploateringssamfalligheten. Mojlighet finns ocksa att triiffa dverenskom-
melse om in- eller uttrdde ur samfalligheten efter det att exploateringsbe-
slutet vunnit laga kraft. Narmare bestammelser harom ges 132 §.

Den som avsagt sig delaktighet i exploateringssamfilligheten skall i
princip inte kunna utnyttja det medgivande till forandring av markanvind-
ningen pé hans fastighet som kan folja av att en detaljplan for samverkans-
omridet senare antas. Ett sddant hinder bor emellertid endast avse mark
som skall inlgsas for att genomfora exploateringen. Ett sarskilt forbud att
vidta byggnadsatgirder eller att avverka skog m.m. medan samverkan
pagdr kan siledes enligt 14 § meddelas pé den del av fastigheten som berors
av exploateringen.

Grundprincipen vid exploateringssamverkan ir att den som éger en
fastighet som till ndgon del ar beligen inom samverkansomradet har ritt
att fi delta. Nagot krav pd en minsta markandel f6r att f delta uppstills
inte.

Aven den som iger en fastighet med del i samfialld mark inom omradet
har mojlighet att delta i exploateringssamverkan. Som jag framhallit tidi-
gare (avsnitt 2.2.2) bor emellertid inte fastigheter som inom samverkans-
omradet endast har andel i samfilld mark och andelen har ett obetydligt
virde inga i exploateringsforetaget. En bestimmelse hdrom tas upp i denna
paragraf. Med obetydligt varde avses i detta sammanhang att nigon ersiti-
ning i de fall som anges i 6kap. 6§ fastighetsbildningslagen normalt inte
skulle utgd. Det torde har frimst vara fraga om samfillda vigar och diken
inom omradet. Sadana fastigheters andelar i exploateringssamfilligheten
skulle bli mycket sméa. Deléigarnas intresse av att fa del av exploateringens
avkastning kan enligt min uppfattning inte uppviga de dékade administra-
tionskostnader och andra olagenheter som skulle bli féljden om samtliga
delagare i dessa marksamfélligheter skulle f& delta i exp\oateringssamvpr-
kan.
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Exploateringssamféllighet

78 '
For genomférande av cxploateringssamverkan utgor de fastigheter vars
agare deltar i denna en sirskild samfallighet (cxploateringssamfillighet).
Delaktighet i samfilligheten ar forenad med dganderitt till varje sarskild
fastighet.

[ denna paragraf anges till en bérjan att de fastigheter vilkas dgarce deltar
i en exploateringssamverkan utgdér en sarskild samfallighet. Begreppet
samfillighet anvinds hir, som jag strax aterkommer till, i sin associations-
rattsliga betydelse av fastighetssammanslutning. I denna sammanslutning
ingdr siledes alla deltagande fastigheter, oavsett om de bidrar med mark
eller ¢j till exploateringstoretaget.

I paragrafen anges vidare den sakrittsliga knytningen mellan exploate-
ringssamfilligheten och de deltagande fastigheterna. Denna knytning inne-
bir att det ar fastigheterna som siadana som ingér i samfilligheten. En ny
agare till en fastighet som ir ansluten till samfélligheten ar bunden av de
beslut som fattats vid forriattningen. Forrattningsbesluten kan inte dndras
péd annat satt dn genom en ny forrittning. Genom den sakrittsliga knyt-
ningen kommer samfilligheten att utgdra en stabil bas for den verksamhet
som skall bedrivas. Denna stabilitct dr vasentlig som grund for att kom-
munen och en sammanslutning av enskilda fastighetsigare skall kunna ingé
avtal om genomférandet av en detaljplan och ge forutsittningar for att
avtalet blir fullfoljt.

Begreppet samfillighet har i lagstifitningssammanhang getts olika inne-
bord. I forsta hand forstas salunda med samfillighet egendom eller réttig-
het av servitutskaraktar som tillhor flera fastigheter. Dessa samfalligheter
kan delas upp pa tre olika huvudtyper, nimligen dcls marksamfailligheter,
dvs. mark — ofta skogsmark — som tillhor flera fastigheter gemensamt,
dels anlaggningssamfilligheter eller gemensamma anldggningar, dvs. an-
laggningar som tillhor flera fastigheter, och dels 6vriga samfilligheter som
avser vissa andra fastighetssammanslutningar, t.ex. samfillda fisken,
samfilida servitut och andra samfillda rattigheter. Undantagsvis kan en
samfillighet vara knuten till annat rittssubjekt 4n en fastighet.

Med begreppet samfillighet kan vidare avses den associationsrittsliga
sammanslutning av fastigheter som &ger del i en marksamfillighet, gemen-
sam anlaggning eller sidan fastighetssammanslutning som betecknats 6v-
rig samfallighet.

Ménga samfalligheter forvaltas enligt lagen om férvaltning av samfallig-
heter. Enligt denna lag finns tva forvaltningsformer, delagarférvaltning
och foreningsforvaltning. Vid delidgarférvaltning beslutar delidgarna i sam-
falligheten gemensamt om forvaltningsédtgarder. Vid foreningsforvaltning
bildas en sarskild juridisk person, en samfillighetsforening, som handhar
férvaltningen. Som jag angett i den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.1.3)
bor en exploateringssamfillighets forvaltning och behorighet att foretrada



Prop. 1985/86:2 62

deltagande fastighctsdgare regleras genom lagen om forvaltning av samfil-
ligheter.

Begreppet samfillighet anvinds i denna lag, liksom i bl. a. anliggningsla-
gen, i bida bemirkclserna och kan séledes i vissa fall dsyfla gemensam
egendom eller gemensamma rattigheter, i andra fall en associationsriittslig
sammanslutning av fastigheter. Vilken betvdelse begreppet har framgir
dock av sammanhanget i de enskilda paragraferna.

Forréittningen
88

Fragor om cxploateringssamverkan tas upp efter ansokan av fastighets-
agare som kan delta i cxploateringssamverkan eller av kommunen.

Vid exploateringsforrittningar far frigor om atgirder enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988). anldggningslagen (1973:1149) eller lednings-
rittslagen (1973:1144) tas upp utan ans6kan, om de dr av betydelse for
exploateringen. Sidana fragor far provas gemensamt med frigor om ex-
ploateringssamnverkan vid en och samma férrattning. En gemensam for-
rittning far dven delas upp pé skilda férrittningar.

Férsta stycket anger vem som har ritt att pakalla en exploateringsfor-
rittning. S&dan ritt tillkommer 4gare av fastigheter, som kan ing i féreta-
get, och kommunen. I den éterkallade propositionen 1981/82:221 angavs
byggnadsnamnden som behorig att ansdka om en exploateringsforrittning.
Skilen till den nu foreslagna dndringen har jag utveckiat i den allménna
motiveringen (avsnitt 2.2.1).

En fastighetsigare, som anser att exploateringssamverkan bér komma
till stdnd och att hans fastighet skall delta, har siledes ritt att soka
forrattningen. Visar det sig sedan under den fortsatta utredningen att
sokandens fastighet inte {&r ingd i exploateringssamfilligheten och anmiler
sig ingen annan fastighetsdgare som kan gé in som sokande, féreligger
hinder mot ait besluta om exploateringssamverkan.

Enligt andra stycket ges mojlighet att prova fastighetsbildningsfragor
och anliggningsfragor vid samma f6rréttning och att formellt koppla sam-
man dem med exploateringsforrattningen. Atgarder som nu avses far tas
upp vid en exploateringsforrattning utan sirskild ansdékan, om de ar av
betydelse for exploateringen. Bestimmelsen dr avsedd att underlatta en
smidig samordning mellan exploateringsforrittningen samt dels sadana
atgirder — t.ex. fastighetsbestimningar — som kan erfordras innan ex-
ploateringsbeslutet kan meddelas, dels sidana dtgéarder som kravs {or det
fastighetsréttsliga genomforandet i §vrigl av exploateringen.

Det ankommer pi fastighetsbildningsmyndigheten att i varje sérskilt fall
avgdra om en gemensam handlidggning av forritiningarna bor ske. Av
andra stycket framgér vidare att en gemensam forrittning ater kan delas
upp pa skilda forrattningar. Aven denna friga avgors av fastighetsbild-
ningsmyndigheten.
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9%
1 friga om cxploateringsférréttningar tillimpas 4kap. 1-24, 27—40 och
42§ tastighctsbildningslagen (1970: Y88).

Bestammelserna om fastighetsbildningsforrittning i 4kap. fastighets-
bildningslagen skall tillaimpas pa motsvarande sétt vid en exploateringsior-
rittning. P4 samma sétt som i 19§ anliggningslagen gors dock vissa undan-
tag. Néagot behov av en motsvarighet till reglerna om fastighetsbildnings-
beslut och tillstindsbeslut i 4kap. 25 och 26 §§ fastighetsbildningslagen
toreligger salunda inte. I 4kap. 25§ samma lag ges ocksa foreskrifter om
skyldighet for fastighetsbildningsmyndigheten att sorja for utredning och
om meddelande av fastighetsbildningsbelut. Motsvarande handlidggnings-
ordning skall visserligen gilla vid en exploateringsférrattning. men dessa
foreskrifter [ampar sig inte helt f6r en motsvarande tilldmpning vid exploa-
teringssamverkan. Sarskilda bestimmelser om skyldighet for fastighets-
bildningsmyndigheten att sorja for utredning tas darfor i stillet upp i 10§
och bestimmelser om meddelande av exploateringsbesiuti 13§,

Foreskrifternai 4 kap. 41 § fastighetsbildningslagen, som handlar om vad
som skall jakttas nir fastighetsbildning leder till indring av kommun- cller
forsamlingsgrins, saknar helt aktualitet vid exploateringssamverkan.

Med de undantag jag nu namnt skall alltsa i princip samma forréttnings-
forfarande som vid fastighetsbildning tillampas vid en exploateringsfor-
rittning. Aven overforing av mark inom samverkansomrédet enligt de
foreskrifter som jag {6reslar i 19 § skall ske helt enligt fastighetsbildningsla-
gens forfaranderegler inom ramen for cxploateringsforrattningen. Jag skall
har kort redogoéra for vissa bestimmelser som har betydelse vid en exploa-
teringsfOrrittning.

Sedan ansokan om forrittning tagits upp, aligger det fastighetsbildnings-
myndigheten att i beh6vlig utstrackning utreda vilka som i egenskap av
fastighetsigare eller pa annan grund &r sakigare. Som &dgare anscs dirvid
den som har lagfart pa fastigheten, om det inte visas att fastigheten tillhor
annan (4kap. 11§ fastighetsbildningslagen). Vid exploateringssamverkan
ar samtliga fastighctsdgare och vanligtvis alla deldgare i samfilld mark
inom samverkansomradet sakéigare vid forrattningen. Fastighetsbildnings-
myndighetens utredning enligt 118§ fastighetsbildningslagen bor alltsd ske
sedan kommunen enligt 6 kap. 2 § PBL angett gransen fér samverkansom-
radet.

I 20§ anliggningslagen finns en kompletterande bestimmelse om att
innchavare av sarskild ratt dr sakiigare vid en anliggningsforrittning nir
hans réatt berors. Begreppet sérskild ratt har dar samma innebord som i
1kap. 2§ expropriationslagen och avser siledes nyttjanderiitt, servitut,
ratt till elektrisk kraft samt liknande rétt (prop. 1973: 160 s.230). En mot-
svarande bestimmelse finns i 18§ ledningsrittslagen. Vid en exploate-
ringsforriattning blir innchavare av sarskilda rittigheter berdrda i den man
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deras ritt paverkas av en fastighetsreglering. Sarskilda regler hirom ges i
fastighetsbildningslagen. Enligt Skap. 34 § fastighctsbildningslagen ar sdle-
des innehavare av nyttjanderiitt sakdgare vid forrittningen, om riticn
berdrs av fastighetsreglering och regleringen har betydelse f6r innchava-
ren. Servitutshavare ar jamstilld med fastighetsigare och ir dirmed sak-
dgare vid en fastighetsreglering. Nagon motsvarighet till foreskrifterna i
20% anliggningslagen och 18§ ledningsritislagen behover dirfor inte tas
upp i lagen om exploateringssamverkan.

Betriffande formerna for forrittningen géller som huvudregel att forritt-
ningen skall handlaggas vid sammantrade med sakigarna. Detta torde bli
normalforfarandet vid en exploatcringsforrattning. Vissa undantag giller
dock. Atgirder av forbercdande art eller teknisk beskaffenket far silunda
foretas utan sammantrade. Detsamma géller om ansékan skall avvisas elier
det 4r uppenbart att den sokta atgirden inte kan tillatas (4kap. 14§ fastig-
hetsbildningslagen).

Bestimmelser om grinser och karta finns i 4 kap. 27 och 28 §§ fastighets-
bildningslagen. Karta 6ver samverkansomradet bér upprittas. Didremot
kan det normalt inte anses nédvindigt att grinserna for omradet utstakas
och utmiirks p4 marken.

Forritiningen avslutas enligt 4kap. 29§ fastighetsbildningslagen genom
en sirskild forklaring (avslutningsbeslut). Forklaringen, som har karakta-
ren av eft férriattningsbeslut, skall meddelas sa snart alla till forrittningen
hérande géromaél blivit utforda. Innan fastighetsbildningsmyndigheten far
avsluta en exploateringsforratining maste exploateringsbeslutet i sin helhet
vara meddelat och nédvindiga fastighetsregleringar genomférda. 1 6vrigt
har fastighetsbildningsmyndigheten mdgjlighet att valja om forrattningen
skall avslutas efter det att exploateringsbeslutet dr meddelat och fastig-
hetsregleringen dr genomford eller om samma forrTéttning skall fortsitta
aven med det fastighetsrittsliga genomforandet i 6vrigt av exploateringen,
t.ex. inrittande av gemensamhetsanldggningar. Vilket forfarande som be-
doms som mest rationellt samt sakigarnas 6nskemal bor vara utslagsgivan-
de for fastighetsbildningsmyndighetens beslut i denna fréga.

Mater hinder mot den sokta étgirden skall, enligt 4 kap. 31§ fastighets-
bildningslagen, férrattningen sa snart som mojligt avbrytas och beslut om
dess instidllande meddelas. Forrattningen skall vidare installas om sdkan-
den aterkallar sin ansékan och annan, som sjilv kunnat ans6ka om Atgar-
den, inte begir att forrattningen fortsitts (4 kap. 32 § fastighetsbildningsla-
gen).

10§

Fastighetsbildningsmyndighcten skall i samrdd med sakégarna utreda
forutsittningarna for och de ekonomiska konsekvenserna av exploate-
ringssamverkan. Myndigheten skall ocksd ombesorja de tekniska utred-
ningar och virderingar som behovs. Samrad skall ske med byggnadsniamn-
den och vid behov ocksd med andra myndighcter som berdrs av cxploate-
ringen.
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Enligt paragrafen aligger det fastighetsbildningsmyndigheten att utreda
forutsiittningarna for exploateringén. Myndighetens prévning skall inte
bara ta sikte pa fragan huruvida de legala villkoren for samverkan enligt
bl.a. 3 och 4 §§ ér uppfylida. Ocksé spérsmélet om de faktiska mojligheter-
na for samverkan och olika alternativ harfor skall undersokas.

Av stor betydelse ar givetvis den finansiella planlaggningen. 1 den all-
ménna motiveringen (avsnitt 2.2.3) har jag avvisat tanken pa att stilla krav
pi en viss batnad for exploateringsféretaget. Samtidigt framhdéll jag att en
viss redovisning av foretagets konsekvenser and& bor goras. I enlighet
harmed foreskrivs att forrattningsmannen skall utreda dven de ekonomiska
konsekvenserna av samverkan. Dirvid kan beaktas sddana omstiandighe-
ter som den 6Kkning av fastighetsviardena som en kommande detaljplan
medf6r samt deldgarnas och kommunens investeringar i olika anliggningar
kan forviintas medfora. Aven sidana fordelar som inte direkt kan konstate-
ras genom Okade fastighetsvarden t. ex. miljéforbattringar, bor i viss ut-
strackning kunna beaktas under forutsittning att de kommer det aktuella
omradet till godo. Det bor dock i sa fall inte vara fraga om rent personliga
intressen eller om fordelar for andra 4n dem som bor eller ir verksamma
inom omradet. Samtidigt bor hinsyn tas till de kostnader som belastar
fastighetsigarna. Det kan t.ex. gélla kostnader for att l6sa in mark frén
fastigheter som inte deltar i exploateringssamverkan, anliggningskost-
nader for gemensamma anldggningar, avgifter till kommunen, férrattnings-
kostnader och administrationskostnader.

Till de olika arbetsuppgifter som &lagts fastighetsbildningsmyndigheten
hor ocksi att ombesorja tekniska utredningar och virderingar. Forslaget
om exploateringssamverkan bygger pa ett aktivt deltagande av fastighets-
sgarna vid genomforandet av exploateringen. Det dr darfor av betydelse
att férriattningsmannens utredningsarbete foretas tillsammans med sak-
agarna. En foreskrift harom ges i 10§. Som regel torde samarbetet med
sakdgarna ske vid sammantriden. Méinga génger kan emellertid mera
informella kontakter med representanter for exploateringssamfilligheten
underlitta utredningsarbetet.

I fastighetsbildningsmyndighetens utredningsarbete ingdr ocksi att ta
kontakt med andra myndigheter som berdrs av exploateringen och sam-
rida med dem for att fa till stdnd godtagbara 16sningar. Av sirskild bety-
delse ar naturligtvis samarbetet med kommunen. Om bygglov fordras, bor
bygglovsirendet samordnas med Ovriga exploateringsatgirder. Genom
hanvisningen till 4 kap. 24 § fastighetsbildningslagen i den nyss berorda 9 §
ar det sorjt for att kommunen alltid far tillfille att delta i férrattningssam-
mantraden.

118 :
Vid forrattningen skall bestimmas grunderna for fordelning av kostna-
derna for exploateringssamverkan och de fordelar som vinnes genom

S Riksdagen 1985/86. 1 saml. Nr 2
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denna. For detta dandamal skall andelstal faststéllas {6r varje fastighet som
ingar i exploateringssamfillighcten.

Andelstalet for en fastighet skall bestimmas efter vad som ir skiligt med
hinsyn framst till arealen av den for exploatering tiligiingliga mark av
fastigheten som ingar i samverkansomradet. Motsvarar det bidrag en fas-
tighet lamnar genom tillskott i mark inte vad fastigheten har att tillskjuta
med tillimpning av andelstalet, skall skillnaden utjimnas i pengar. Dirvid
skall 4 kap. expropriationslagen (1972: 719) tillimpas. Om ¢n detaljplan har
antagits efter det att exploateringsbeslutet enligt 13§ vunnit laga kraft,
skall dock hansyn inte tas till den inverkan som planen kan ha haft pa
markens virde. Vad som ségs i 4 kap. 3 § expropriationslagen skall hirvid
tillampas i fraga om vardeSkning som 4gt rum under tiden fran dagen tio &r
fore den da exploateringsbeslutet vann laga kraft.

For en fastighet inom samverkansomradet som saknar for exploatering
tillginglig mark, skall andelstal bestimmas efter vad som &r skaligt med
hansyn framst till den nytta som fastigheten har av exploateringen. I fall di
andelstal savil for fastigheter med mark tillginglig for exploatering som {or
fastigheter utan sddan mark skall tillimpas samtidigt, skall de enligt andra
stycket bestimda andelstalen i motsvarande mén jamkas.

I forhéllande till 11§ i forslaget i den aterkallade propositionen
1981/82: 221 har endast sddana &ndringar gjorts som féranleds av att da-
gens stads- och byggnadsplaner enligt PBL crsétts med en enda planform
— detaljplanen — och att den statliga faststallelseprévningen slopas.

Grunderna for fordelning av exploateringens kostnader och fordelar
skall enligt forsta stycket faststéllas vid férrittningen. Det sker genom att
for varje deltagande fastighet anges ett andelstal. I allmédnhet torde samma
andelstal kunna galla fér fordeining av savial kostnader som fordelar. 1 en
exploateringssamverkan kan emellertid ingd dven sadana fastigheter som
inte avstar mark till foretaget. Dessa skall entigt 18 § inte tilldelas avkast-
ning i mark. Det medfor att skilda andelstal kan krivas for kostnader och
avkastning i sddana fall di en fastighet som ej bidrar med mark bér &séttas
andelstal i kostnadsdelen. Jag aterkommer nirmare i det fljande till frigan
om andelstal fér nu avsedda fastigheter.

I andra stycket behandlas fragan om andelstal for fastigheter med mark
tillgéinglig for exploateringsféretaget. Hit riknas givetvis i forsta hand
fastigheter som berors av markoverforingar inom omradet fér den planera-
de bebyggelsen eller for gemensamma anordningar. Hit bor emellertid
ocksa riaknas mark som enligt planen behovs for t. ex. strovomraden eller
rekreation inom ett fritidsomrade dven om marken inte behdvs for sjilva
bebyggelsen eller anordningarna. Sérskilt giller det nar en samlad bebyg-
gelse pa viss eller vissa fastigheter inom omradet forutsitter tillgang till
strovomraden.

I den allméinna motiveringen (avsnitt 2.3.1) har jag framhallit att andels-
talen i de flesta fall bor kunna uppskattas med enkla schablonartade
metoder, i forsta hand med hjélp av fastighetens areal. Denna regel maste
emellertid kompletteras med en regel om utjimning i pengar i vissa situa-
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tioner. Samverkansomradet kan t.ex. omfatta terrdngavsnitt som fran
bebyggelsesynpunkt ar att betrakta som impediment; dvs. hoga berg,
forsumpade omraden med svarbemistrade grundférhéllanden, storblockig
terring m. m. Det kan da inte anses rimligt att dgarna till dessa omraden
skall vara med och dela pi férdelarna av exploateringen i direkt proportion
till arealen utan att ndgon hinsyn tas till det virde marken har fore beslutet
om exploateringssamverkan. Det kan ocksé vara sa att en detaljplan om-
fattar endast cn del av ett samverkansomrade. Vissa fastigheter behover
kanske d3 inte tillskjuta ndgon mark till planomradet. Som jag har anfort i
andelstalet inte motsvarar vidrdet av den tillskjutna marken. Man kan
ocksé uttrycka detta sa att varje dgare som tillskjuter mark till exploate-
ringsforetaget far tillgodorikna sig det virde som marken har fore exploa-
teringen. Detta tiligodoriknande bor bestimmas enligt expropriationsla-
gens virderingsregler. En bestimmelse hiarom finns i tredje meningen i
andra stycket. Varderingen skall dock grundas pé de planférhillanden som
rader omedelbart innan exploateringsbeslutet vinner laga kraft. Om en
plan har antagits innan exploateringsbeslutet vunnit laga kraft ér det séle-
des virdet enligt planen som skall ligga till grund for andelstalsberikning-
en. Daremot skall viardeh6jning till f6]jd av detaljplan som har antagits
efter exploateringsbeslutet inte paverka virderingen. En bestimmelse om
det tas upp i andra stycket. I detta stycke har ocks3 tagits in en bestimmel-
se om hur 4 kap. 3 § expropriationslagen skall tillimpas.

Om alla fastigheter inom ett samverkansomrade tillskjuter lika stor areal
mark — och dirigenom far lika andelstal — innebidr det system jag nu
foreslagit att de fastighetsdgare vars mark ar mindre vard dn genomsnittet i
princip far skjuta till pengar till exploateringssamfilligheten. I motsatt
situation far samfilligheten betala ersittning till fastighetsidgaren. Som jag
har anfort i den allmdnna motiveringen skall ocksd sddan 6vrig skada som
avsesid4 kap. 1§ {Orsta stycket expropriationslagen ersittas. Som lagradet
har papekat (bilaga 4) torde sidana skador inte kunna bedémas férran i
samband med fordelningen av den byggbara marken. I likhet med fagradet
anser jag darfor att fragan om skadeersittning bor regleras i 18 §. Dessa
utjamningar i pengar kommer normalt att tas upp i den slutavrikning som
g6rs 1 samband med att den byggbara marken férdelas enligt 18 §.

Som jag ocksa har framhallit i den allmdnna motiveringen tordc det vara
svart att i vissa situationer, t.ex. vid fortatningar i innerstadskvarter
bestimma andelstalen enligt den nu angivna huvudregeln. Forrittnings-
mannen har da frihet att tillimpa en i det sammanhanget mera indamalsen-
lig andelstalsberdkning.

I ménga fall kommer byggnader att finnas pa de fastigheter som ingdr i
samverkansomréidet. I betidnkandet har framhéllits att byggnader som inte
paverkas av exploateringen inte heller skall fi betydelse f6r andelstalens
berikning. Jag delar den uppfatiningen. Jag vill dessutom utvidga denna
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princip till att gilla dven de byggnader som berdrs av foretaget. Hus
kanske méste rivas eller flyttas eller byggas om pa nagot sitt for att den
nya planen skall kunna genomforas. Med det system {or erséttning for
tillskjuten mark fran delagarna som jag foreslar, far berérda fastighetséga-
re full kompensation frén samfalligheten for de vérden deras mark, inklusi-
ve byggnader och anliggningar, har fore den nya detaljplanen utan att
detta paverkar andelstalen.

Som jag har anfort i den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.3.1) kan jag
inte ansluta mig till lagrddets forslag att andelstalen skall bestimmas
fraimst med hinsyn till fastigheternas marknadsviarden. Bortsett frin detta
har paragrafens andra stycke i allt vasentligt utformats i enlighet med
lagradets forslag.

1 en exploateringssamfillighet kan det ocksa ingé fastigheter som inte
bidrar med mark till foretaget. For sidana fastigheter maste givetvis an-
delstalet bestimmas efter andra principer. Andeclstalet har i detta fall
nirmast betydelse som grund for fordelning av frimst samfiéllighetens
kostnader. Till skillnad mot vad som skall gilla for fastigheter som bidrar
med mark har andelstalen hir ingen betydelse som norm for marktilldel-
ning eller vardeutjamning i foretaget. Andelstalet synes darfor inte behova
bestammas med direkt koppling till de principer som anges i andra stycket.
Det visentliga ar att andelstalen for de olika fastighetskategorierna star i
rimlig proportion till varandra.

Med hinsyn till det sagda anges i tredje stycket att andelstalet for en
fastighet som inte bidrar med mark till exploateringsforetaget skall bestim-
mas efter vad som &r skiligt med hansyn framst till den nytta som fastighe-
ten har av exploateringen. Vid bedémningen hirav kan hinsyn tas till den
nytta fastigheten antas fi av en viss anlaggningsatgird eller av exploate-
ringsforetaget som sadant. I andra fall kan forh&llandena dock vara sddana
att nagon egentlig nytta inte kan konstateras eller att en fastighetsigare
deltar i samverkan niirmast for att kunna paverka utformningen av anligg-
ningar, milj6 o. d. En fastighets nytta kan ocksa vara endast marginell vid
en jamforelse med Ovriga deltagande fastigheter. Det kan da vara rimligt
att andelstalet for fastigheten bestams till noll.

Lagrddet (bilaga 4) har framhallit att i vissa fall — t.ex. d& det &r friga
om tilldelning av mark — atgirden endast beror fastigheter med mark
tillganglig for exploatering. I dessa fall skall de for dessa fastigheter be-
stimda andelstalen direkt tillimpas. Nar det galler andra atgéirder — t.ex.
vid bestimmande av tillskott som skall ticka kostnader eller utskiftning av
tillgingarna vid upplosning av en samfillighetsforening — skall andelstalen
for samtliga fastigheter laggas till grund. Det medfor att en samordning far
ske av de andelstal som bestims for fastigheter med exploaterbar mark
respektive fastigheter utan sddan mark. En viss jamkning méste ske.
Lagradet anser att lagtexten bor innehalla en upplysning om detta. Jag
ansluter mig till lagradets uppfattning. En erinran om att andelstalen skall
jamkas i de nu berorda fallen har tagits in i tredjc stycket sista meningen.
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12§

Om cxploateringssamfilligheten skall forvaltas av en samféllighetstor-
ening, far fastighetsbildningsmyndigheten for varje fastighet faststélla det
belopp (férmansrittsbelopp) med vilket forméansritt far atnjutas enligt
lagen (1973:1152) om forménsratt for fordringar enligt lagen (1973: 1150)
om forvaltning av samfilligheter samt vilka atgarder som skall ha genom-
forts for att formansritten skall galla. Forménsrittsbeloppet far inte dver-
stiga den viardehdjning som beriknas uppkomma pa varje fastighet.

Motiven for ett formansrattssystem vid exploateringssamverkan har jag
angett tidigare (avsnitt 2.3.3).

En forutsittning for att formansritt skall fa atnjutas dr att deldgarnas
gemensamma insatser berdknas ge upphov till virdehéjning inom samver-
kansomradet. Vid ménga exploateringsforetag torde deldgarna ha goda
mojligheter att klara finansieringen med annan sékerhet som grund an
formansratten. I sidant fall behdver givetvis inte ndgot formansrittsbelopp
faststéllas.

I betinkandet har den vardehdGjning som avsetts grunda formansritten
angetts som skillnaden mellan omridets virde fére och efter ny eller
andrad detaljplan. Som jag tidigare har anfort (avsnitt 2.3.3) bor emellertid
aven den viardehdjning som beror av utférda investeringar m. m. grunda
formansritt. .

Till f6ljd av bestimmelsen i andra meningen i paragrafen kan emellertid
ndgon formansritt inte bestimmas forrdn forutsittningarna for exploate-
ringen har klarlagts och eventuell vardehdjning kan bedémas. Det kan ske
antingen genom att en detaljplan har antagits eller, om exploateringen skall
ske utan sddan plan, genom att t. ex. bygglov har meddelats eller vardeho-
jande markétgirder vidtagits. Har maste dock papekas att i detta skede
uppkommen vardehdjning endast avser skillnaden mellan omrédets virde
fore beslutet och virdet av ratomtmark och ovriga tillgingar som har
uppkommit som en foljd av att en detaljplan har antagits eller ett bygglov
har meddelats. Virdehdjning som foljer av investeringar i gator, végar,
ledningar m. m. uppkommer inte foérrén dessa anldggningar utférs. Saledes
motsvaras inte fdrmansratten av verkliga tillgAngar forrdn dessa investe-
ringar gjorts, vilket innebér att man i forvag maste uppskatta den virde-
héjning som respektive investering medfor.

13§

Om det inte finns nagot hinder mot exploateringssamverkan, skall fas-
tighetsbildningsmyndigheten meddela exploateringsbeslut. [ beslutet skall
anges

1. exploateringens dndamél, samverkansomridets omfattning och de
exploateringsatgirder som skall utféras i samverkan,

2. de fastigheter som skall ingd i exploateringssamfilligheten,

3. fastigheternas andelstal,

4. formansrittsbeloppets storlek och vilka atgarder som skall ha genom-
forts for att forménsratten skall gilla,
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5. foreskrifter for exploateringens utférande,

6. den tidpunkt nir exploateringen skall vara slutford.

Om det ar impligt. far de fragor som avses i forsta stycket 3~6 medde-
las i ett senare beslut.

I exploateringsbeslutet skall &ven anges vilka fastigheter som enligt 19§
kan berdras av markdverforing.

I den allmidnna motiveringen (avsnitt 2.4) har jag ndrmare beskrivit
forriattningsforfarandet. Av vad jag har anfoért dar framgar att exploate-
ringsforetaget inleds genom att fastighetsbildningsmyndigheten fatiar ett
exploateringsbeslut. Detta framgar av forsta stycket i forevarande paragraf
som ocksd innehdller en upprikning i sex punkter av vad som skall tas in i
beslutet.

Enligt punkt 1 skall anges exploateringens 4ndamal, samverkansomréa-
dets omfattning samt de exploateringsétgarder som skall utforas i samver-
kan. Det kan dérvid vara liampligt att ange om eXploateringens dndamal
avser friga om t.ex. nyexploatering, fornyelse och fortitning av dldre
villa- eller fritidsbebyggelseomraden eller sanering av innerstadskvarter.

Omfattningen av samverkansomradet bor lampligen beskrivas genom
hanvisning till en karta. Exploateringens innehdll i 6vrigt kan exempelvis
avse typ av bebyggelse, exploateringsgrad, atgirder i form av gemensam-
hetsanldggningar, allminna anlaggningar o. d. Finns forslag till detaljplan
kan beskrivningen anknytas till planférslaget. Antas en detaljplan som
avsevirt avviker fran de grunder som har angetts i exploateringsbeslutet
bér beslutet kunna omprovas enligt 26 §. Detaljeringsgraden i denna be-
skrivning méste anpassas till behovet. Foretagets omfattning maste givet-
vis klargdras si att deligarna vet vad samverkan innebir. Samtidigt &r det
viktigt att beskrivningen inte blir si detaljerad att deligarnas handlings-
mojligheter i det fortsatta utredningsarbetet, forhandlingar om exploate-
ringsavtal m. m. begrénsas i onddan.

Den forteckning som enligt punkt 2 skall goras 6ver de deltagande fastig-
heterna maste naturligtvis vara s klar att det inte behdver uppsta nigon
tvekan om vilka fastigheter som ingdr i samfilligheten.

Enligt punkt 3 skall ocksé de deltagande fastigheternas andelstal anges i
beslutet. I den fragan vill jag hinvisa till vad jag har anfort i den allmédnna
motiveringen (avsnitt2.3.1) och i anslutning till 11 §.

Enligt punkt 4 skall anges det belopp med vilket exploateringssamfillig-
heten skall atnjuta formansratt i de deltagande fastigheterna samt vilka
Atgiarder som skall ha genomférts for att formansratten skall fa utnyttjas.
Hur beloppet bor beriknas har jag ndrmare kommenterat i anslutning till
12§ och i den alimidnna motiveringen (avsnitt 2.3.3). Finns inget behov av
forménsritt bér i denna punkt anges att nigon férmansritt inte skall
finnas. N&gon sirskild bestimmelse om detta anser jag dock inte nodvan-
dig.

Enligt punkt 5 skall anges behdvliga foreskrifter for exploateringens
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utforande. Till grund for sddana féreskrifter kan ligga sddant som foranleds
av synpunkter frin kommunen, t. ex. standardkrav pa vig- eller gatunitet,
vatten- och avloppsanordningar. gemensamhetsanldggningar m. m. Aven
foreskrifter av annat slag kan bli aktuella, t.ex. sddana som framkommit
vid samrad med andra myndigheter. Det kan bl. a. gilla foreskrifter som
ror naturvard, trafiksakerhet och kulturminnesvard.

Enligt punkt 6 slutligen skall anges den tidpunkt nir exploateringen skall
vara slutférd. Tiden harfor bor bestimmas bl. a. med hidnsyn till nir en ny
eller 4ndrad plan kan antas foreligga och till omfattningen av de dtgéirder
som avses med exploateringen. Av 25§ framgdr att exploateringsbeslutet
upphor att gilla vid den tidpunkt nir exploateringen enligt exploaterings-
beslutet senast skall vara slutférd. Dock har fastighetsbildningsmyndighe-
ten majlighet att forlanga tiden om sarskilda skal finns. Genom tidsfristen
ar det sorjt for att ett beslut om exploateringssamverkan, med de sérskilda
rattsverkningar som ar forenade med ett siddant beslut, inte kommer att
gilla under oskaligt ling tid utan att en plan antas och att exploateringen
fullfdljs. Jag finner emellertid inte skil foreligga att bestimma nagon maxi-
mal ldngd av tidsfristen. Den tid som anges i beslutet far givetvis ingen
formell betydelse for kommunens handliggning av plan- eller bygglovs-
arenden enligt PBL.

Av andra stycket framgar att frigor som avses i punkterna 3—6, dvs.
fastigheternas andelstal, formansrittsbeloppets storlek, tidpunkten nir ex-
ploateringen skall vara slutford samt behovliga foreskrifier for exploate-
ringens genomforande. fir tas upp i ett senare beslut om det ar lampligt.
Bestdmmelsen ger méjlighet till att i ett tidigt skede meddela ett exploate-
ringsbeslut for att fa till stind en samfillighetsférening som deltar i arbetet
med planldggning av omradet och som kan upptridda som cn part gentemot
kommunen. Besluten om andelstal, formansrittsbelopp m. m. kan d& med-
delas vid en tidpunkt nirmare planens antagande.

I tredje stycket anges att exploateringsbeslutet ocksa skall innehilla en
erinran om vilka fastigheter som inte deltar i exploateringen men som
berdrs av markoverforingar for foretagets genomforande. Ritt att ta i
ansprak mark fran sidana fastigheter foreligger enligt 19§ om marken
omfatias av en detaljplan som har antagits efter det att exploateringsbeslu-
tet vunnit laga kraft. Uppgifterna om markéverforingar méaste darfor bli
endast prelimindra. Det dr dock enligt min mening vésentligt att en fastig-
hetsdgare som kan beréras av markoverforing fir besked om det i ett s&
tidigt skede som mojligt.

14§

Forordnanden enligt 5 kap. 21 och 22 §§ fastighetsbildningslagen (1970:
988) om inskrdnkning i rdtten att under fastighetsreglering utnyttja natur-
tillgdngar och om byggnadsférbud i samband med fastighetsreglering far
meddelas samtidigt med exploateringsbeslutet.
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I denna paragraf stadgas att forordnande om férbud mot eller sirskilda
villkor foér skogsavverkning eller jord-, grus- eller sandtikt enligt 5kap.
21§ fastighetsbildningslagen eller forbud enligt S kap. 22 § samma lag mot
att utan fastighetsbildningsmyndighetens medgivande uppféra nya byggna-
der m. m. fir meddelas samtidigt som exploateringsbeslutet.

Paragrafens lydelsc dverensstammer i sak med den som lugrddet har
foreslagit (bilaga 4).

Syftet med dessa forordnanden vid exploateringssamverkan har jag be-
rort tidigare (avsnitt 2.5.5).

Till det sammantridde, vid vilket exploateringsbeslutet meddelas, bor i
princip alla fastighctségare inom samverkansomradet kallas. Om férord-
nanden enligt 5kap. 21 och 22 §§ fastighetsbildningslagen meddelas samti-
digt som exploateringsbeslutet blir de, om férordnandet tillkdnnages vid
sammantriadet, gallande omedelbart. Meddelas forordnandet i annan ord-
ning giller det mot var och en som fatt kinnedom om det. Diremot ar det
inte limpligt att ta upp dessa forordnanden direkt i ett exploateringsbeslut,
eftersom besvirsreglerna inte 6verensstimmer med dem som giller for
exploateringsbeslutet. 1 de fall exploateringsbeslut delas upp i sirskilda
beslut kan forordnande enligt Skap. 21 eller 22 §§ meddelas i anslutning till
négot av delbesluten.

Ett byggnadsférbud fir meddelas, om det behovs for att underlitta
forrattningen och sékerstélla resuitatet. Vid exploateringssamverkan ir
det visentligt att den byggnadsritt som en ny eller dndrad detaljplan for
med sig inte utnyttjas innan fordelningen av den bebyggbara marken ar
genomfdrd. Byggnadsforbud =nligt Skap. 22 § fastighetsbildningslagen bor
darfor regelmissigt kunna utfardas av fastighetsbildningsmyndigheten om
det finns ndgon risk for att byggnadsritterna utnyttjas innan markéverf6-
ringen ar gjord.

Innan ett byggnadsférbud meddelas av fastighetsbildningsmyndigheten
bor samrad ske med byggnadsndmnden. Namnden bor dven underriattas
skriftligt nir fastighetsbildningsmyndigheten férordnar om byggnadsfor-
bud och nir férordnandet upphér att gilla. Kommunikationen med bygg-
nadsnamnden ar viktig och nédvindig for att nimnden skall ha mgjlighet
att upplysa en sgkande av bygglov om att 4&ven medgivande av fastighets-
bildningsmyndigheten krévs for att byggande skall fi ske inom omradet.
Foreskrifter om denna kommunikation bér meddelas i en férordning.

Vid dvertriadelse av ett meddelat féorordnande giller, liksom vid annan
fastighetsreglering, bestaimmelserna om flyttning av byggnad i Skap. 25§
andra stycket och ansvarsbestimmelsen i Skap. 35 § fastighetsbildningsla-
gen. Nir ett forbud inte langre behdvs, bor fastighetsbildningsmyndighe-
ten snarast upphiva forbudet. Har férordnandet inte upphévts, upphor det
automatiskt nar ersattningsfrigorna angiende den mark som berérs av
forordnandet slutligt avgjorts (5 kap. 23 §).
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Enligt 15kap. 4§ fastighetsbildningslagen har sakigare besvérsritt i
friga om forordnande enligt S kap. 21§. Daremot foreligger ingen besvirs-
riatt mot forordnande enligt Skap. 22§. Besvir i dessa fall fir i stillet
anforas nidr nagon med stdd av forordnandet nekas medgivande att bygga.
Sadan talan &r inte inskrankt till viss tid.

15§

Om exploateringsbeslut har meddelats, skall forrattningskostnaderna
fordelas mellan dgarna av de fastigheter som ingér i exploateringssamfil-
ligheten efter vad som ir skiligt. I ovrigt tillimpas 2 kap. 6 § fastighetsbild-
ningslagen (1970: 988).

Nir exploateringsbeslut meddelats skall forrattningskostnaderna forde-
las mellan dgarna av de fastigheter som ingér i exploateringssamfilligheten
efter vad som &r skiligt. Normalt torde de andelstal som bestimts vid
forrattningen kunna utgoéra grund for denna fordelning.

I paragrafen foreskrivs vidare att 2kap. 6 § fastighetsbildningslagen skall
i 6vrigt tillimpas vid férdelningen av kostnaderna. Detta innebér bl. a. att
sakigarna har en viss mojlighet att sjalva bestdmma hur forrattningskost-
naderna skall fordelas. Handliggs flera forrattningsatgarder vid gemensam
forrattning skall vidare de gemensamma kostnaderna enligt 2 kap. 6 § fors-
ta stycket fastighetsbildningslagen fordelas pa de olika atgirderna efter
vad som ar skaligt. Detta giller bl. a. nar den gemensamma handlaggningen
avser atgirder enligt olika lagar, sdsom exploateringssamverkansfraga och
inrattande av gemensamhetsanldggningar. Sadan fastighetsreglering som
sker enligt 19§ och som avser overforing av mark inom samverkansomréa-
det utgér, liksom fastighetsreglering mellan deltagande fastigheter, en del
av exploateringsforrittningen. Forrattningskostnaderna for sidana &tgér-
der skall saledes fordelas enligt bestimmelserna i denna paragraf.

Avvisas ansokan eller instills forrittningen, skall enligt 2kap. 6 § andra
stycket fastighetsbildningslagen redan uppkomna kostnader betalas av
sOkanden, sévida inte sirskilda omstindigheter foranleder att betalnings-
skyldigheten bor férdelas mellan samtliga sakdgare cller vissa av dem. Har
kommunen pékallat forrattningen skall kommunen normalt svara for kost-
naderna.

I tredje stycket av 2kap. 6§ fastighetsbildningslagen ges sakdgarna i
princip ritt att komma 6verens om hur forriattningskostnaderna skall for-
delas. Avtalsfriheten begriansas av villkoret att det inte fir vara uppenbart
att overenskommelsen tillkommit i otillborligt syfte.

2kap. 6§ sista stycket fastighetsbildningslagen anger vilka kostnader
som utgor forratiningskostnader. Dessa ér till en borjan den taxereglerade
avgift som skall utga till statsverket eller till den kommun som har ansvaret
for fastighetsbildningsverksamheten. Till forrattningskostnaderna hor vi-
dare erséttning till sakkunnigt bitriade vid forrittningen och till syssiloman,
utgifter for hantlangning som inte ingar i taxeavgiften samt erséitining {or
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skada enligt 4kap. 38§ tredje stycket fastighetsbildningslagen. Som for-
rittningskostnad anses daremot inte kostnad for anlitande av gode mén
eller det allminnas utgifter {or ersittning till tolk. Sidan kostnad skall
betalas av det allméinna. ,

Kostnad som en enskild kan ha for att ta till vara sin ritt vid forrittning-
en, t.ex. for resor till sammantriaden, for anlitande av ombud eller for
sarskilda utredningar, utgdr inte forrittningskostnad. Sidana kostnader
stannar sdledes pa den enskilde.

Markfragor m.m.

16§

Vid en exploateringsforrattning skall fastighetsreglering inom samver-
kansomradet ske i den utstrackning som krivs for att genomfora exploate-
ringen. I fraga om sédan fastighetsreglering géller bestimmelserna i fas-
tighetsbildningslagen (1970: 988). I stillet fo6r Skap. 4 och 5§§. 7§ forsta
och andra styckena, 8—13 och 18 §§ samt 8kap. 1—6 §§ fastighetsbildnings-
lagen skall dock gilla 11, 15 och 17—23 §§ denna lag. Innebir 6verenskom-
melse enligt 23 § att en fastighet tilldelas avsevart mera mark dn som foljer
av 11§ andra stycket eller 18§, skall 5 kap. 20§ fastighetsbildningslagen
tillimpas. Vid fastighetsregleringen skall bestimmelsen i 4§ denna lag
tillampas.

Fastighetsreglering enligt denna lag far ej ske innan exploateringsbeslu-
tet enligt 13 § har vunnit laga kraft.

Forrattningar enligt denna lag har foretride framfor annan fastighets-
bildningsforrattning inom samverkansomradet som berér exploateringen.

I den alimidnna motiveringen (avsnitt 2.3.2) har jag berért behovet av
styrmedel for att anpassa fastighctsindelningen till den plan som féretaget
avser att genomféra och for att de deltagande fastigheterna i méjlig ut-
strickning skall kunna tilldelas byggbar mark i férhallande till sina andels-
tal. Jag har dar dven berort behovet av att genom fastighetsreglering kunna
tillféra exploateringssamfilligheten mark frin fastigheter inom samver-
kansomradet vars fAgare avbojt att delta. Sddan mark, liksom berérd mark
fran fastigheter som deltar i samfalligheten, skall tas om hand av samfil-
ligheten och fordelas mellan de deltagande fastigheterna enligt andelstalen.

Enligt paragrafens forsta stycke skall fastighetsreglering inom samver-
kansomradet ske i den utstriackning som kravs for att genomféra exploate-
ringen. For de deltagande fastighetségarna innebir detta att de ar skyldiga
att tala de markoverféringar m. m. som ir nodvindiga for andamalet. I
bl.a. 17 och 188§ finns foreskrifter som skyddar fastighetsiigarna mot
oférmanliga effekter av fastighetsregleringarna.

Skyldigheten for icke deltagande fastighetségare att tala fastighetsregle-
ringar finns foreskriven i 19§. Inlosen- och ersittningsregler for dessa fall
finns i 20 och 21 §§. Dessutom géller dven hdr 17 §.

1 16§ forsta stycket foéreskrivs vidare att fastighetsbildningslagen skall
tillimpas for dverforing av mark inom samverkansomrédet. I alla avseen-
den ir emellertid inte bestimmelserna om fastighetsreglering i den lagen
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limpade for markoverforingar inom ett samverkansomrade. Jag har i den
allmidnna motiveringen (avsnitt 2.3.2) utforligt uppehallit mig vid de pro-
blem som aktualiseras i exploatcringssammanhang och redovisat i vilka
avseenden sérskilda regler for markoverforing behdvs inom ett samver-
kansomrade. De bestimmelser i fastighetsbildningslagen, som ej bor gilla
for exploatering, ir bestimmelserna om bétnads- och opinionsvillkoren
(Skap. 4 och 588), overforing av mark som ir bebyggd (5 kap. 7 § torsta
och andra styckena), regleringsfastigheternas sammanséttning och dimen-
sionering (Skap. 8§) samt virdering och ersittning mellan sakadgarna
(Okap. 9~13 §38). I stiillet giller vid exploateringssamverkan de regler som
tagits upp i 11, 15 och 17—22§§ den nu foreslagna lagen.

I 5 kap. 20§ ges regler som forhindrar att genom medgivande som avses i
5 kap. 18§ sadana lagregler som innebdr inskrinkningar i ritten att forvir-
va fast egendom kringgds. Som lagrddet papekar (bilaga 4) ar avsikten att
ocksa vid exploateringsforrittningar hinder skall féreligga att genom Sver-
enskommelse kringgd dessa regler. I ¢verensstimmelse med lagradets
forslag har darfor i forsta stycket tagits in en foreskrift med denna inne-
bord.

Genom att sédrskilda bestimmelser om markéverforing fran icke delta-
gande fastigheter tas upp i 19 och 20 §§ ersitts ocksa de sirskilda bestam-
mcliserna om inlésen och ersittning m. m. i 8kap. 1—-6§§ fastighetsbild-
ningslagen. I friga om 8 kap. kvarstar bestimmelserna om forfarandet vid
inlosen (7 §). Reglerna i 8 kap. 2 och 3 §§ till skydd for enskilda intressen ér
siledes undantagna. Den nirmaste motsvarigheten i férevarande lagfor-
slag ar bestimmelserna i 4§. I likhet med lagrddet (bilaga 4) anser jag att
av 16§ bor framgd att den bestimmelsen skall gilla dven fastighetsregle-
ringar enligt lagen om exploateringssamverkan. Detta har kommit till ut-
tryck i forsta styckets sista mening.

Mitt forslag till ett sammanhaéllet férrittningsférfarande innebér, som jag
tidigare framhallit, att markoverforingar enligt denna paragraf ingdr som en
integrerad del i exploateringsforritiningen. NAgra séirskilda initiativ be-
hovs séledes inte for sddana atgiarder. Inom ramen for dessa markoverfo-
ringar far givetvis frigor om bildande eller upphivande av samfalligheter
eller servitut, liksom om gemensamt arbete, tas upp i den utstrickning som
krivs for att genomfora markoverforingarna. Ett laga kraft vunnet beslut
om cxploateringssamverkan maste dock foreligga. En bestimmelse hirom
tas upp i andra stycker i denna paragraf.

Forfarandereglerna innebdr bl. a. att fragor om tilltride till mark som
dverfors genom fastighetsreglering kommer att prévas enligt bestimmel-
serna i 5 kap. 30—32 §§ fastighetsbildningslagen. Darigenom éppnas mdj-
lighet till s. k. fortida tilltride (S kap. 30a §). Nir exploateringssamverkan
syftar till att genomfora en detaljplan torde normalt sidana sirskilda om-
stindigheter foreligga som kravs {or beslut om fortida tilltride.

Som angetts i 1 § dr syftet med expioateringssamverkan att i ett samman-
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hang stilla i ordning mark for bebyggelse och anordningar som behovs for
bebyggelsen. For att detta syfte skall tillgodoses foreskrivs i tredje stycket
att exploateringsforrittning har foretride framfér annan fastighetsbild-
ningsforrattning inom samverkansomradet som berdr exploateringen.

17§

Fastighetsreglering far inte medféra éverféring av mark, p vilken det
finns en byggnad som star i huvudsaklig Gverensstammelse med en detalj-
plan.

Paragrafen avhandlar det i den allminna motiveringen (avsnitt 2.3.2)
berdrda skyddet for byggnader som stir i huvudsaklig 6verensstimmelse
med en antagen detaljplan.

Paragrafens lydelse 6verensstimmer med den som lagrddet (bilaga 4)
har foreslagit.

For fastigheter som inte ingdr i exploateringssamfilligheten far paragra-
fen betydelse endast i de fall som avsesi 19§, dvs. nir tvngsvis markéver-
foring kan tillgripas. Bl.a. kravs da att planen har antagits efter det att
exploateringsbeslutet vann laga kraft.

Som jag framhdll i anslutning till 16§ &r dgarna till de fastigheter som
ingar i exploateringen skyldiga att tila de fastighetsregleringar som behdvs
for att exploateringen skall kunna genomfoéras. Den skyldigheten giller
oavsett om samverkan avser en plan som har antagits efter det exploate-
ringsbeslutet vann laga kraft eller en dldre plan. For dessa fastigheter far
17 § sdledes en mer generell betydelse.

Skall ny detaljplan uppréttas for samverkansomradet maste den upp-
stillda skyddsregeln beaktas vid utformandet av planen. Planen maste
sdledes utformas sa att man tar klar stillning till om en byggnad kan bli
foremal f6r tvangsovertagande. I forslaget till PBL (5 kap. 7 §) anges bl.a.
att det i detaljplaner sdrskilt skall anges om planen i friga skall genomf6ras
i exploateringssamverkan.

Kommer man vid den avvagning av allménna och enskilda intressen som
skall goras vid planprévningen fram till att en viss byggnad inte bor l6sas
in, maste planen utformas sa att byggnaden kommer att sté i 6verensstam-
melse med planen. Antas déiremot en detaljplan s att den aktuella byggna-
den strider mot planen ar det darmed klariagt att den skall rivas och
marken tas i ansprak {or ndgot annat andamal. Da bor ocksé exploaterings-
samfilligheten ha ritt att 6verta marken och byggnaden vid genomforandet
av exploateringssamverkan.

Fragan huruvida en byggnad stér i huvudsaklig 6verensstimmelse med
en detaljplan skall bestimmas med hénsyn till savil byggnadens art som
dess omfattning. Bestimmelsen innebér saledes, att det pa4 marken skall
finnas uppfort en byggnad, som i friga om lige, h6jd, djup, véningsantal
och den tekniska utformningen i 6vrigt i huvudsak overensstammer med
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detaljplanen. Ett motsvarande krav pa bebyggelses huvudsakliga 6verens-
stimmelse med stadsplan vid tomteXpropriation uppstilldes fore lagand-
ring ar 1971 i 45§ byggnadslagen. Viss ledning vid tolkningen av den nu
foreslagna bestimmelsen kan erhallas i den praxis som utbildats enligt
nyssnimnda regel i byggnadslagen (jfr Bexelius—Nordenstam—Korlof:
Byggnadslagstiftningen, 5: e upplagan, s. 190).

18§

Fastighet med mark tillginglig for exploatering inom samverkansomra-
det skall genom fastighetsreglering tilldelas sadan mark som &r avsedd for
enskilt bebyggande i forhallande till de andelstal som bestamts enligt 11§
andra stycket. Kan fordelning av mark enligt andelstalen inte ske fullt ut,
skall skillnaden utjaimnas genom ersittning i pengar.

Ersittning i pengar skall ocksa utgd for annan skada som uppkommer fér
fastighetens dgare eller innehavare av sarskild ritt till fastigheten pa grund
av fastighetsregleringen.

Vid en fastighetsreglering skall enligt Skap. 8§ fastighetsbildningslagen
regleringen ske s att fastigheterna inte blir mindre limpade for sitt dnda-
mal dn fore regleringen. Nir fastighetsregleringen utgor ett led i fordelning-
en av bebyggbar mark inom en exploateringssamfillighet ar det i stallet
andelstalen 1 exploateringssamfilligheten som skall vara styrande for hur
regleringen skall genomféras. Reglerna hidrom i denna paragrafs forsta
stycke skall som jag nimnde i anslutning till 16§ ersitta motsvarande
regler i Skap. fastighetsbildningslagen.

Forsta stycket har utformats i enlighet med lagrddets forslag (bilaga 4).

Enligt huvudregeln i forsta meningen skall en fastighet som har mark
som 4r tillginglig for exploatering erhélla tilldelning i bebyggbar mark i
forhallande till sitt andelstal. De krav pa bl. a. planenlighet och lamplighet
som stills i 3kap. fastighetsbildningslagen kan emellertid leda till att fas-
tigheten i vissa fall inte kan fa tilldelning i mark efter andelstalet. Dessa
krav leder namligen till att endast hela tomter, inte tomtdelar, kan tilldelas
de deltagande fastigheterna. Det kan f6rvintas att det frimst vid fornyelse
och fortitning inte sdllan kommer att saknas forutséttningar for marktill-
delning till samtliga deltagande fastigheter. Nagot krav pd medgivande frin
fastighetsigare eiler sirskilda foreskrifter i friga om fastighetsregleringen i
denna situation synes inte bora inforas. Det ligger i sakens natur att
fastighetsiagare som deltar i samexploatering inte alltid kan ha garanti fér
marktilldelning. I stillet bor da de virdeskillnader som uppstar utjimnas
genom pengar. En bestimmelse om det har tagits in i andra meningen.

Frigan om hur tilldelningen skall ske, vem som skall ha mark osv., fir
bedomas med ledning av foreskrifterna i 5 kap. 6 § andra stycket fastighets-
bildningslagen. Det innebdr bl. a. att regleringen skall verkstéllas pa det
sitt som foranleder minsta oldgenhet utan att lonsamheten cller utbytet i
Ovrigt oskiligt forsamras. Finns nyttjanderitter upplatna pa en fastighet
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for hus pa ofri grund, miste vidare tillses att fastigheten tilldelas mark si
att nyttjanderiitterna i storsta mojliga utstrackning kan besta.

Fragan om foretride till mark vid bristsituationer bor inte lagregleras. |
de enskilda fallen torde en bedomning med hansyn till skiligheten ganska
latt kunna goras. Vid tveksamma fall kan t. ex. andelstalens storlek tillma-
tas avgorande betydelse.

Den mark som fastigheterna tilldelas kan vara vard olika mycket. Vir-
deskillnaderna kan hinforas till markens lidge. Mark med sjéutsikt kan
t.ex. ha storre virde in mark som saknar sidan utsikt osv. Aven byggrit-
ten pA marken kan variera. Kostnaderna for att bebygga marken kan
vidare variera med grundférhdllandena. Som utredningen péapekar kan
vissa av dessa virden utjimnas genom att kostnaderna for t. ex. grundfor-
starkning behandlas som en gemensam kostnad som fordelas efter andels-
talen. Andra virdeskillnader méste i vissa fall fa paverka tilldelningen. Till
ledning for tilldelningen kan det vara lampligt att den mark som tillf6rs
fastigheterna varderas med utgangspunkt i markens marknadsvarde vid
tilltradet. Vid tilldelningen méste givetvis beaktas inte bara virdet av den
mark som en fastighet tillfors genom fastighetsreglering utan ocksa virdet
av den bebyggbara mark som redan finns pd fastigheten och som far
behallas.

I samband med att jag lagger fram forslag till foljdlagstiftning till bl. a.
PBL, avser jag att foresla att lagen (1970: 990) om formansratt for fordran
pa grund av fastighetsbildning andras sé att de likvider som utgér till
fastighetséigare kommer att utgdra fastighetsbildningslikvider med for-
ménsritt i betalningsskyldiga fastigheter. Om en fastighet, som upphor att
existera eller minskar i virde, svarar for fordran, har fordringsigare i
princip ritt till betalning ur likviden. Om fastigheten minskar i virde maste
vid forrattningen tillses att den ersittning som tilldelas fastigheten for
bristande tilldelning i mark inte kvittas mot eventuella gemensamma kost-
nader pa ett sidant sétt att pantrittshavarnas sikerhet kan komma i fara.
Yag &terkommer i det f6ljande med en nirmare redovisning av vad som
galler i friga om fordringshavarnas stéllning vid en exploateringsforritt-
ning.

Aven for innehavare av scrvitut och nyttjanderatter maste givetvis en
ekonomisk reglering ske om deras rittigheter upphér. Detta sker normalt
genom avtal eller fastighetsreglering. Innchavare av servitut eller nyttjan-
deritter i den mark som berors ar sakdgare vid fastighetsregleringar och
berittigade till ersittning. Fastighetsbildningslagen innehéller 4ven andra
sarskilda skyddsregler for innchavare av servitut och nyttjanderétter som
maste iakttas vid fastighetsregleringar. Sa t.ex. dtnjuter hyresgister sam-
ma skydd som vid exekutiv férsiljning. Nyttjanderétter som inte tillkom-
mit genom avtal, s.k. officialnytjanderitter sdsom t.ex. vigritt, kan inte
paverkas genom cn fastighetsreglering.
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Ersiittningar som skall utgé enligt denna paragraf ingér i avrakningen
enligt Skap. 15§ fastighetsbildningslagen vid {astighetsreglering.

Med hansyn till vad jag anforde i anslutning till 11§ bor en bestimmelse
om skadcersattning tas in i férevarande paragrafs andra stycke. Eftersom
hanvisningen i 16§ inte omfattar 5 kap. 12 § fastighetsbildningslagen bér —
som lagrddet har foreslagit (bilaga 4) — bestammelsen utformas sé att den
géller dven innehavare av sdrskild ritt till fastigheten.

Fordringshavares stillning

I samband med markdverforing inom ett samverkansomride maste gi-
vetvis fordringshavares stillning uppmirksammas. Bestimmelser som
skyddar fordringshavare finns i fastighetsbildningslagen, och dessa be-
stammelser kommer enligt mitt forslag att gilla &ven vid markreglering for
exploateringssamverkan.

Bestimmelserna géller sddana fordringar for vilka en fastighet svarar pa
grund av inteckning eller bestiammelse i lag. Inteckningshavare ar inte
sakégare i denna egenskap och har inget direkt inflytande pé fastighetsbild-
ningen. I stéllet ar fastighetsbildningsmyndigheten skyidig att ex officio
beakta sidana rittighetshavares intresscn. Detta sker dels genom viirde-
rings- och ersittningsreglerna i Skap. 9§ fastighetsbildningslagen, som
hindrar att fastighetsigare lider forlust genom markoverforing, dels genom
att fastighetsigare inte fritt far disponera en utbetald ersittning (5 kap.
16 §). Om en fastighet som svarar for fordran minskar i virde, skall ersért-
ningen enligt 5 kap. 16 § inbetalas till myndighet (statens lantmétcriverk)
for att fordelas pA samma sdtt som en expropriationsersittning. Efter
medgivande av alla fordringshavare eller fastighetsbildningsmyndighetens
konstaterande att regleringen ir vasentligen utan betydelse for rattsigare
— s. k. oskadlighetsprovning — far dock inbetalning underlatas. I friga om
ersittningens storlek giller bl. a. att den far grundas p& éverenskommelse
som innebdr avsteg fran lagens ersattningsregler endast efter fordringsha-
vares medgivande, sdvida inte oskadlighetsprovning kan ske. Mojligheten
att ta ut beslutad erséttning av den betalningsskyldige ar tryggad genom
lagen om férmansritt for fordran pa grund av fastighetsbildning.

Vid en fastighetsreglering inom samverkansomradet har fastighetsbild-
ningsmyndigheten lika stort ansvar for pantrittshavare som eljest. Om
fordelning av mark enligt andelstalen inte kan ske fullt ut, skall enligt 18 §
andra meningen skilinaden utjimnas med erséttning i pengar.

Ersittningarna enligt 18 § denna lag ar avsedda att tas upp samtidigt med
avrikning enligt Skap. 15§ fastighetsbildningslagen. I avriakningen skall
ocksd tas upp ersittning enligt 21 § denna lag for mark som 6verforts fran
fastighet som inte deltar i samverkan. Som jag nyss redovisat utgor ersitt-
ningarna fastighetsbildningslikvider enligt fastighetsbildningslagen. vilka
normalt skall inbetalas till statens lantméteriverk for férdelning mellan
fordringsigare i fastigheter som minskar i viarde. Betalningen regleras
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alitid mellan fastighecterna. Detta géller dven det fall att ersittning skall
utgd till eller betalas av delidgarna i en marksamféllighet. Som jag tidigare
namnde blir betalningar i de nu avsedda fallen tryggad av formansriitt
enligt den nyss aviserade dndringen i lagen om formansratt for fordran pa
grund av fastighetsbildning.

Forhéllandet ar i princip detsamma for innehavare av fordran i fastighe-
ter som ingér i exploateringsforetaget. 1 dessa fall skall fastigheterna enligt
18 § tilldelas bebyggbar mark eller, om det inte kan skc fullt ut, tilldelas
ersittning i pengar. For betalning av siddan ersattning giller 5 kap. 16§
fastighetsbildningslagen.

I vissa fall kan det for genomforande av exploateringen vara lampligt att
mark frén en deltagande fastighet dverfors tilt en marksamfillighet. Ande-
len i marksamfilligheten kommer da att tillhéra de deltagande fastigheter-
na och utgor saledes éven i fortsiattningen sikerhet for fordran. Sker
avstyckning frin marksamfilligheten, skyddas fordringshavare genom be-
stimmelserna i 10 kap. 2§ andra stycket fastighetsbildningslagen. Dessa
innebdr att avstyckning, i de fall deligande fastighet svarar for inteckning,
far ske endast om ett belopp, som enligt fastighetsbildningsmyndighetens
bedomning motsvarar virdet av den intecknade fastighetens andel i den
mark som avstyckas, inbetalas till myndigheten for fordelning. Inbetalning
behover dock inte goras om inteckningshavaren ger sitt medgivande till
avstyckningen eller oskadlighetsprévning gors.

19§

Om exploateringssamfilligheten begir det, far fastighetsbildningsmyn-
digheten foérordna att fastigheter, som inte ingar i exploateringssamfillig-
heten, genom fastighetsreglering helt eller delvis skall avstis och dverforas
till en eller flera fastigheter eller bilda en samfillighet for de deltagande
fastigheterna. Sidant férordnande far dock meddelas endast under férut-
sattning att

1. marken ir beldgen inom samverkansomridet och omfattas av en
detaljplan som har antagits efter det att exploateringsbeslutet vann laga
kraft,

2. det framgar av planen att den skall genomféras enligt denna lag och

3. marken behévs for att cxploateringen skall kunna genomforas i enlig-
het med planen.

1 forhéllande till 19§ i forslaget i den aterkallade propositionen
1981/82:221 har endast sidana éindringar gjorts som foranleds av att da-
gens stads- och byggnadsplaner enligt PBL ersitts med en enda planform
— detaljplanen — och att den statliga fastillelseprovningen slopas.

Som jag har anfért bl. a. i den allmédnna motiveringen (avsnitt 2.3.2) skall
en exploateringssamfallighet ha ritt att 6verta sddan mark inom samver-
kansomrédet som omfattas av ¢n antagen detaljplan och som tillhor fastig-
heter vars agarc avbojt deltagandc i exploateringsforetaget. Sidant 6verta-
gande far dock ske endast om marken omfattas av en detaljplan som har
antagits efter det att exploateringsbeslutet vann laga kraft och endast i den
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utstrickning som behovs for att exploateringen skall kunna genomforas i
enlighet med exploateringsbeslutet. Som ytterligare forutsitining géller att
det av planen skall framgé att den skall genomféras enligt denna lag.
Bestimmelser om detta tas upp i forevarande paragraf. Som jag forut
namnde giller hirutover skyddsregeln avseende bebyggd mark i 17 8.

Den mark som avstas torde normalt tillféras ndgon deltagande fastighet
eller bilda en marksamfillighet. Den kan emellertid ocksa tillféras t. ex. en
gatufastighet som dgs av kommunen. Den ritt som exploateringssamfil-
ligheten far dr sdledes till sin natur inget annat 4n en ritt till markoverfs-
ring, som kan innebira att all mark till en fastighet §verfors till en annan
enhet inom samverkansomradet.

Om en fastighetsreglering med stod av denna paragraf maste ske innan
det dnnu kan avgéras vart marken skall dverforas, bor den tillféras en
samfillighet. Detta forutsitter emellertid att fastighetsbildningslagen and-
ras. Enligt gillande bestimmelser far nadmligen samfilligheter i princip
endast bildas fér andamal som &4r av stadigvarande betydelse for flera
fastigheter (6 kap. 1 § fastighetsbildningslagen). 1 forslaget till foljdlag-
stiftning till PBL som regeringen den 25 april 1985 remitterade till lagradet,
foreslas en ny bestimmelse i fastighetsbildningslagen som gor det mojligt
att bilda sirskilda samfilligheter av mark som ingér i samverkansomradet
for en exploateringssamfallighet.

Nir fraga uppkommer om 6verforing av mark enligt 19§ giller de be-
stimmelser om forfarandet som anges i 8 kap. 7 § fastighetsbildningslagen.
De innebir bl. a. att d4garcn till den fastighet som blir foremal for markover-
foring och ovriga berorda sakégare skall underridttas om 6verféringen
innan regleringsfrigan far foretas till slutlig behandling och att anmélan
skall goras till inskrivningsmyndigheten fér anteckning i fastighetsboken.
Agaren till fastigheten ar ocksa skyldig att limna upplysningar om inneha-
varc av sarskilda rattigheter i fastigheten. Hanvisningen till 8 kap. 7§
fastighetsbildningslagen medfor vidare att ett forordnande om markover-
foring skall tas upp i fastighetsbildningsbeslutet.

20§

Om dgaren till en fastighet som inte ingar i exploateringssamfilligheten
begir det, skall mark fran den fastigheten inlésas och genom fastighetsreg-
lering éverforas till en eller flera fastigheter cller bilda en samfillighet for
dc deltagande fastigheterna. Skyldighet att 16sa marken foreligger dock
endast under forutsittning att

1. marken #r belagen inom samverkansomridet och omfattas av en
detaljplan som har antagits efter det att exploateringsbeslutet vann laga
kraft,

2. det framgér av planen att den skall genomf6ras enligt denna lag och,

3. marken behdvs for att exploateringen skall kunna genomféras i enlig-
het med planen.

Inlosen skall begiras hos fastighetsbildningsmyndigheten senast sex
manader efter det att beslutet att anta dctaljplanen vann laga kraft.

6 Riksdagen 1985/86. 1 saml. Nr2
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Paragrafen motsvarar 20 i den aterkallade propositionen 1981/82:221
samordnas med PBL.

Paragrafen motsvarar i huvudsak vad som har foresiagits i PBL (14 kap.
1§ forsta stycket) betriffande mark som enligt en detaljplan ir avsedd for
allmin plats. En skillnad i férhallande till det forslaget &r att den nu
foreslagna 20 § omfattar Aven mark som dr avsedd for enskilt bebyggande.
Motivet till denna skillnad har jag utvecklat i den allmidnna motiveringen
(avsnitt 2.5.4).

Nar fraga vicks enligt denna paragraf ar forriattningsformen den mest
lampade for reglering av ersittningsanspraken. Det ar dd mgjligt att ge-
nomfora regieringarna vid samma forriittning som ovriga markéverforingar
i exploateringsforetaget och overfora den ianspraktagna marken till de
fastigheter som slutligt skall motta den.

Begiran om inlgsen skall enligt andra stycket goras senast sex ménader
efter det att beslutet att anta planen vann laga kraft. Som jag har anmarkt i
den allmidnna motiveringen (avsnitt 2.5.4 och 2.5.6) har tidsgrinsen sex
méanader valts for att ge fastighetsiigare, som &r berittigad att bcgira
inldsen, skiligt rAddrum utan att for den skull f6rdréja genomférandet av
exploateringssamverkan. Det leder bl. a. till att tiden for exploateringssam-
verkans genomférande bor i1 de fall en inlscnsituation kan pariknas.
inkludera sexméanadersfristen.

Ersdrtning
218

Om mark enligt 19 eller 20§ 6verfors till annan fastighet eller till cn
samfillighet, skall ersdttningen bestimmas med tillampning av 4kap. ex-
propriationslagen (1972: 719). Hansyn skall dock inte tas till den inverkan
som detaljplanen kan ha haft pa markens virde.

Vid bestimmande av ersittning enligt forsta stycket skall vad som sigs i
4 kap. 3§ expropriationslagen tillampas i friga om virdedkning som gt
rum under tiden frin dagen tio ar fore den da exploateringsbeslutet vann
laga kraft.

Om innehavaren av en rittighet som minskar en fastighets varde ar
berittigad till ersittning, skall det virde som tillgodordknas fastighetens
agare minskas med ctt belopp som motsvarar den vardeminskning for
fastigheten som rittigheten har inneburit. Om det varde som skall tillgo-
doriknas fastighetens dgare ej kan minskas utan att skada uppkommer for
innehavare av fordran med béttre ratt, minskas i stillet ersittningen till
rittighetshavaren med motsvarande belopp.

Nar ersittning skall bestimmas t samband med markéverforing enligt 19
eller 20 § skall enligt forsta stycket bestimmelserna i 4 kap. expropriations-
lagen tillimpas med vissa modifikationer. Hanvisningen innebér i huvud-
sak féljande. For en fastighet som 6verfors i sin helhet skall 16seskilling
betalas med belopp som motsvarar fastighctens marknadsvarde. Overfors
bara en del av en fastighet, skall ersittningen betalas med belopp som
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motsvarar den minskning av fastighetens marknadsvirde som uppkommer
genom Overforingen. I bada fallen kan fastighetsidgaren dessutom f3 ersitt-
ning fér annan skada som uppkommer. I vissa fall skall 16seskilling och
annan ersiattning jamkas med tillamping av bestimmclserna i 4 kap. 2—5 §§
expropriationslagen.

Vid berikning av markens virde skall i exploateringssammanhang
bortses fran sddan inverkan pé virdet som féranleds av den detaljplan som
cxploateringen avser. Motivet till denna foreskrift har jag redovisat i den
allminna motiveringen (avsnitt 2.2.2). For inverkan fran ny eller dndrad
detaljplan ar principen saledes densamma som géller nir expropriationstill-
stind soks forst och detaljplan darefter antas, nimligen att man — betrif-
fande mark for enskilt bebyggande — skall bortse frin inverkan av sidan
plan nér ersittningen bestdms. Ardet t.ex. friga om mark som enligt dldre
plan varit avsedd till gata eller annan allmén plats skall ersattningen be-
stimmas pa samma sédtt som om inldsen skett enligt den dldre planen.

1 andra stvcker anges hur 4 kap. 3§ expropriationslagen skall tillimpas
vid bestimmande av ersittning. En motsvarande bestimmelsc finns i 13§
forsta stycket anldggningslagen.

Efter monster frin bl.a. fastighetsbildningslagen (Skap. 12§ tredje
stycket) och anlaggningslagen (13 § andra stycket) har i tredje srvcker tagits
in foreskrifter om berdkning av ersittningen nar det finns réttighetshavare
som ar berittigade till ersittning.

2238

Ersittning enligt 21 § skall betalas inom tre manader efter det att ersatt-
ningsbeslutet vann laga kraft. Om ersittningen betalas efter utgdngen av
denna frist, skall rdnta pd ersittningen betalas enligt 6§ réntelagen
(1975: 635) fran fristens utgang. Har tilltrdde skett fore fristens utging,
skall rinta betalas dven enligt 5§ rintelagen fran den dag tilltridet skedde
till dess betalning sker eller till dess rinta skall betalas enligt andra mening-
en denna paragraf.

Paragrafen har utformats med 32§ anldggningslagen som forebild.

Négra bestimmelscr om vem som skall erldgga ersattningen anges inte i
paragrafen. Av reglerna i lagen om foérvaltning av samfailigheter toljer
dock att betalningsskyldigheten skall fullgéras av samfillighetsforening.
om sadan bildats. I annat fall har de deliagande fastighetsigarna enligt
allménna rittsregler solidariskt att svara for betalningen.

I friga om ersittningar enligt 21§ skall Skap. 16 § fastighetsbildningsla-
gen om nedsittning av erséttningsbelopp hos myndighet tillimpas. Detta
framgér av hinvisningen i 16§ till bl.a. 5 kap. 16§ fastighetsbildningsla-
gen.
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Overenskommelse mellan fastighetsdgare m. m.
23§
Undantag far goras fran 11, 17, 18, 21 och 22§§. om de fastighetséagare
och andra sakégare vilkas ratt berors av fastighetsregleringen medger det.
Avser regleringen fastigheter som svarar fér fordran, fir undantag enligt
forsta stycket med stdd av dgarens samtycke ske endast om 4ven fordring-
ens innchavare medger det. Besviras en fastighet av gemensam inteck-
ning, fordras dessutom de medgivanden fran fastighetsigare och fordrings-
havare som i 22 kap. 11§ jordabalken foreskrivs for relaxation. Medgivan-
de av rittsdgare behdvs inte, om regleringen ir vésentligen utan betydelse
for honom.

Forslaget om exploateringssamverkan utgar, som tidigare flera ginger
framhallits, fran att frivillig samverkan foreligger mellan fastigheternas
dgare och att exploateringsbeslutet kan grundas pa den traffade dverens-
kommelsen. 1 forsta stycket anges vilka regler i lagen som far asidosittas
genom Overenskommelse. Det giller reglerna om andelstal (118§), skydd av
byggnad (17 §), tilldelning av mark och utjimning i pengar (18 §) samt om
ersittnings storlek och utbetalning (21 och 22 §§).

Andra stycket innehéller foreskrifter till skydd for riattsigare som inte
sjdlva kan bevaka sina intressen vid férrdttningen. Andra stycket har
utformats efter forebild av bl.a. Skap. 18§ andra stycket fastighetsbild-
ningslagen.

Verkstallighet m. m.

24§

Nir exploateringsbeslut har meddelats, skall i fastighetsboken eller
tomtrattsboken inforas uppgift om vilka fastigheter som inglr i samver-
kansomradet. I fastighetsboken skall 4ven inforas beslutade formansritts-
belopp. Nar exploateringsbeslutet enligt 25§ har upphort att gilia skall
dven det antecknas.

Som jag tidigare har papekat skall exploateringsbeslutet och det eller de
fastighetsbildningsbeslut som avser markreglering kunna meddelas i en
och samma forrittning. Ocksa évriga fastighetsbildningsbeslut m. m. som
kan behovas for att genomfora exploateringen kan meddelas i den forritt-
ningen. Exploateringsférriittningen kan séledes komma att pagi under en
relativt lang tid efter det en ansdkan om exploateringssamverkan anhangig-
gjorts och f& betydande verkningar for berdrda fastigheter. Hartill kommer
att en samfillighetsforenings bidragsfordran i de deltagande fastigheterna i
vissa fall &r férenad med formansritt. Med héansyn till bl. a. dessa omstén-
digheter dr det angeliget att kreditgivare och de som avser att forviarva
fastigheter som berérs av exploateringen far vetskap om foretaget. 1 fore-
varande paragraf har darfor foreskrivits att i fastighetsboken eller tomt-
rittsboken skall inféras uppgift om exploateringsbeslutet sa snart det har
meddelats. Anteckning skall ocksé goras nér beslutet har upphért att gilla
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enligt 25§. Av samma skdl bor i forekommande fall ocksd antecknas i
fastighetsboken det forméansrittsbelopp som beslutas enligt 13 §.

1 fastighetsbildningssammanhang ar det géngsc forfarandet att anteck-
ning sker i fastighetsregistret. Med héansyn till att exploateringssamverkan
endast avser en begrinsad tidsperiod anser jag emellertid att det inte ar
pakallat att belasta fastighetsregistret med ndgon anteckning i fragan.

25§

Exploateringsbestutet upphor att gilla vid den tidpunkt nar exploate-
ringen enligt beslutet skall vara slutford.

Om det finns sirskilda skél far fastighetsbildningsmyndigheten forlinga
tidsfristen.

Enligt férsta stycket upphér exploateringsbesiutet att gilla vid den tid-
punkt nir exploateringen skall vara slutford. Detta innebir ett krav pa
samfillighetsforeningen eller de deldgare som forvaltar samfalligheten att
fulifolja exploateringen inom foreskriven tid. Det medfér ocksa att exploa-
teringsbeslutet inte blir gillande under lang tid utan att nigon exploatering
sker. Nar den angivna tidpunkten intraffar upphor exploateringssamfil-
ligheten, savida inte tiden foridngs.

Forfaller ett exploateringsbeslut upphor den sakrittsliga sammanslut-
ningen av de deltagade fastigheterna. Av 61§ lagen om forvaltning av
samfélligheter foljer att samfallighetsforeningen skall uppiésas nir exploa-
teringssamfilligheten upphort att besta.

Av andra stycket framgdr att fastighetsbildningsmyndigheten far besluta
om forlangning av tidsfristen for exploateringen, om sarskilda skél forelig-
ger. Eftersom exploateringsbeslutet normalt meddelas pa ett tidigt stadium
i exploateringsprocessen, kommer det ofta att vara svart att ange tiden nar
exploateringen skall vara slutford. En mgjlighet att kunna forlinga denna
tid bor darfor finnas. Att oforutsedda hindelser intriiffar, som gor att den
beslutade tiden inte kan hallas bor siledes vara ett skil att besluta om
forlangning av tiden. Overklaganden som leder till Iinga handliggningsti-
der hos besiutande myndigheter kan vara sidana oférutsedda hiindelser.
Ett annat sarskilt skil kan vara att det bedoms aterstd endast en kort tid
innan en detaljplan finns eller exploateringen ir avslutad. Over huvud
taget bor forlingning kunna beslutas om ett aktivt arbete pagar for att
genomféra foretaget och det saledes finns skil att anta att det verkligen
kommer att genomféras pa avsett sétt. Forlingning bor sdledes kunna
beslutas utan att sddana dndrade forhallanden som avses i 26 § har intritt.
Om exploateringen inte genomfors pd grund av att de forutsittningar som
13g till grund for exploateringsbeslutet vasentligt dndrats, kan frigan om att
fortsatta exploateringssamverkan provas antingen vid en ny forrittning
eller vid en omprovning enligt 26 §.

Beslut om férlingning av tiden for exploateringen maiste fattas innan
tidsfristen gatt ut och exploateringsbeslutet upphért. Som rege! bor initia-



Prop. 1985/86: 2 : 86

tiv till forlangningen komma fran sakdgarhall, men fastighetsbildningsmyn-
digheten har ocksa majlighet att sjadlvmant ta upp frigan. Ett sadant initia-
tiv fran myndigheten kan bli aktucllt di det ursprungliga initiativet till
exploateringssamverkan kommer frin kommmunen. Négon skyldighet for
myndigheten att kontrollera om det finns behov av forlingning av tidsfris-
ten skall dock inte foreligga. Eftersom fragan om forlangning normalt
kommer att bli aktuell under pigéende forritining, har fastighetsbildnings-
myndigheten 4nda ett intressc av att se till att exploateringsbeslutet inte i
onddan forfaller. Samradsskyldigheten med sakigarna och kommunen
giller dven 1 detta sammanhang. Framfoér allt &r kommunens installning
viktig och kommunens yttrande bor fa stor betydelse for fastighetsbild-
ningsmyndighetens beslut i férldngningsfragan. Nigot sirskilt medgivande
av kommunen for att forlanga en tidsfrist bor dock normalt inte kriavas.
Om detaljplanens genomforandetid har gatt ut ligger det i sakens natur att
kommunens medgivande inhimtas.

Beslut om forlangning meddelas inte vid forrittning utan 4r i likhet med
vad som giller enligt anliggningslagen att betrakta som en sarskild atgard.

133§ foérsta och tredje styckena anldggningslagen finns foreskrifter som
motsvarar den nu féreslagna 25 §.

Verkan av éndrade férhallanden m. m.

26§

Intrader innan exploateringsforriattningen avslutats idndrade foérhillan-
den som visentligt inverkar pa en friga som har avgjorts slutligt genom
exploateringsbeslut, kan fragan tas upp till f6rnyad prévning,

En fastighet far uttriada ur exploateringssamfilligheten endast om uttri-
det kan ske utan oldgenhet for 6vriga fastighetsigare. '

Som jag framhallit i den allménna motiveringen (avsnitt 2.4) innebér det
av mig forordade forfarandet att forrattningshandlaggningen kommer att
pagh anda tills de fastighetsregleringsatgiarder som krivs ar slutforda.
Exploateringsbeslutet kan didremot vinna laga kraft pé ctt tidigt stadium,
t.ex. om ett delbeslut meddelas for att en samfillighetsforening skall
kunna bildas.

Paragrafens lydelse dverensstimmer med den som lagrddet har foresla-
git (bilaga 4).

Forsta stycket motsvarar 35§ anldggningslagen och foreskriver att en
friga, som behandlats i ett exploateringsbeslut som vunnit laga kraft, fir
tas upp till férnyad provning om andrade férhallanden intratt som vasent-
ligt inverkar pé fragan. Darmed avses i princip att det skall vara friga om
nya eller andrade forhéllanden av rent faktisk natur och inte bara om annat
bedémande av foreliggande fakia. Omprévning bor dock i vissa fall kunna
medges aven nar foreliggande fakta tidigare beddmts felaktigt. Ar de
deltagande fastigheternas dgare ense om att beslutet bor andras och finns
det inte hinder av annat slag, bor sélunda omprévning som regel inte
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vigras. | vissa sadana situationer kan det dock vara nodvéindigt att ocksa
kommunens samtycke inhdmtas.

Skal till omprovning kan uppkomma av flera anledningar. De planmis-
siga forutséttningarna kan t. ex. fordndras mellan tidpunkten for exploate-
ringsbeslutet och plangenomfdrandet. Oférutsedda omstandigheter i friga
om de grundliggande férutsittningarna for exploateringssamverkan o.d.
bor ocksi i vissa fall kunna leda till omprévning, liksom visentliga forand-
ringar av mojligheterna att avyttra de firdiga tomterna pi marknaden.
Over huvud taget bor exploateringsforetag som pé grund av indrade forut-
sédttningar visar sig leda till en klar férlust kunna avvecklas.

Det kan ocksa vara ett skil till omprovning att en fastighetsigare, som
tidigare avbojt att medverka i foretaget, begar att fa delta i samverkan. I
sédana fall bor fastigheten i férsta hand kunna intrada it samfélligheten efter
6verenskommelse som godkénns av fastighetsbildningsmyndigheten enligt
32§. Triffas inte 6verenskommelse bor det dven i sddana fall i princip
kravas att andrade férhillanden har intriffat som visentligt inverkar pa
fragan for att en omprovning skall kunna komma till stand.

Vid en omprévning tillimpas samma forfarande och villkor som vid den
ursprungliga prévningen. Saledes fordras att komunen beslutar om plan-
andring nir det giller sidana forandringar som paverkar samverkansomra-
dets avgransning eller andra férutsittningar for foretaget som kan ha getts
av kommunen i planen. Aven opinionsvillkoret skall provas pa nytt. Vid
denna prévning skall givetvis de atgirder som redan vidtagits inom ramen
for den pagaende exploateringssamverkan beaktas.

Det ir emellertid samtidigt vasentligt for exploateringens genomférande
att kretsen deltagande fastighetsagare inte dndras genom att nigon eller
négra fastighetsigare uttrider. Ett sidant uttride kan annars forsitta de
kvarvarande fastighetsigarna i en svar situation, sirskilt om en fastighets-
agare med stor andel i foretaget begir uttride. 1 andra stycket foreskrivs
med hansyn hdrtill att uttriade ur exploateringssamfilligheten far ske en-
dast om uttridet kan ske utan oldgenhet for de andra fastighetsigarna. Det
bor saledes inte godtas som skil for uttriadet att kostnaderna for foretaget
blivit hogre 4n vad fastighetsdgaren antog. Har en fastighetsidgare endast
ett 1agt andelstal i exploateringen bor dock dven en forsimrad ekonomi
kunna beaktas.

27§

Beslutas om 4ndring i friga om de fastigheter som skall inga i exploate-
ringssamfalligheten och forvaltas samfilligheten av en samfillighets{or-
ening, skall det provas om féreningen skall upplosas.

1 likhet med vad som giller enligt anlaggningslagen (36 §) limnar mitt
forslag mojlighet till att man pé tva skilda sitt kan klara av den ekonomiska
reglering som foranleds av att exploateringsbeslutet omprovas. Den eko-
nomiska regleringen kan tillgd antingen sa att den befintliga samfallighets-
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foreningen upploses och en ny bildas ¢ller s att en avriakning sker direkt
mellan deligarna enligt 28—308§§. I férevarande paragraf regleras majlighe-
ten for fastighetsbildningsmyndigheten att under den pagaende forriattning-
en eller i samband med en ny forrittning forordna om upplésning av en
befintlig samfallighetsférening.

For att cn samfillighetsforening skall fa uppl6sas krivs att den betalat
sina skulder och skiftat sina eventuella tillgAngar. Det kan darfor ta lang tid
innan foreningen slutligt upplosts. Detta forhallande hindrar dock inte att
en ny forening bildas och tilltrider f6rvaltningen av exploateringssamfil-
ligheten.

28§

Om en fastighet inom samverkansomradet skall intrida i exploaterings-
samfilligheten, skall dgaren betala ersattning till 6vriga delagare for den
andel i ett enligt 30§ berdknat dverskott som tillférs honom genom anslut-
ningen.

Forsta stycket skall tillimpas dven nér en fastighets andelstal hojs.

Paragrafen motsvarar 37§ anldggningslagen. Den innehélier bestimmel-
ser om ekonomisk reglering néir en fastighet intrider i en bestiaende exploa-
teringssamfallighet och nér en fastighets andelstal hojs.

I dessa fall skall fastighetens agare enligt forsta stvcket betala ersittning
for den andel i samfallighetens dverskott som tillfrs honom genom anslut-
ningen. Hur 6verskottet berdknas anges i 308§.

Nir samfilligheten forvaltas av en samfillighetsforening, innebir en
anslutning automatiskt att fastighetsagaren blir skyldig att efter fastighe-
tens andelstal bidra till betalning av foreningens forbindelser. Vid berik-
delser. Har bor framhéllas att till en forenings férbindelser hér édven den
fordran pi foreningen som deldgarna har for virdet av tillskjuten mark.
Forvaltas samfilligheten diaremot direkt av delégarna, innebar anslutning-
en inget ansvar for de forbindelser som de tidigare deldgarna atagit sig.

Som éverskott skall i detta fall anses virdet av utférda anldggningar. Det
synes lampligt att ersittningsskyldigheten enligt denna paragraf d helt
eller delvis fullgors pa s sétt att den intridande genom sérskild utfistelse
dvertar ansvaret for en del av dessa forbindelser (jfr prop. 1973:160
s. 258).

Nir en redan ansluten fastighets andelstal hojs behovs en ekonomisk
reglering av i princip samma slag som vid nyanslutning. Detta regleras i
andra stycket.

29§

Om en fastighet uttrider ur exploateringssamfilligheten, skall dgaren
tillerkdnnas erséttning av Ovriga deligare for den andel i ctt enligt 30§
beraknat overskott som han forlorar genom uttradet. Foreligger enligt
samma paragraf underskott skall han betala crsattning for sin andel i detta.

Forsta stycket skall tillimpas dven nér en fastighets andelstal minskas.



Prop. 1985/86: 2 89

1 denna paragraf meddelas bestimmelser om ekonomisk reglering nér en
fastighet uttrider ur en bestidende samfillighet och nir en fastighets an-
delstal minskas. Bestaimmelsen motsvarar 38 § anlaggningslagen.

P4 motsvarande sitt som vid intrade skall dgaren till en fastighet som
uttriader erhalla ersattning for sin andel i ett eventuellt 6verskott. Forvaltas
samfilligheten av en samfillighetsforening torde det éligga denna att betala
ersattning till den uttradande for den andel i samféllighetens 6verskott som
han forlorar genom uttridet. 1 annat fall far skyldigheten anses avila
kvarvarande deligare i samfélligheten, var och en efter sitt andelstal (jfr
prop. 1973: 160 s. 259). Foreligger underskott, vilket endast kan forekom-
ma vid féreningsforvaltning, ar den uttradande skyldig att betala sin andel
hirav till samfallighets{féreningen.

De bestammelser, som galler vid en fastighets uttrdde ur en bestiende
samfillighet, bor tillimpas pd motsvarande satt ndr en fastighets andelstal
minskar. Stadgande hédrom finns i andra stycket.

308
Forvaltas exploateringssamfilligheten av en samfillighetsférening, skall
vid tillimpning av 28 och 29 §§ samfillighetens ¢verskott eller underskott
anses motsvara skillnaden mellan vardet av gjorda investeringar och for-
eningens tillgdngar, 3 ena sidan, och féreningens forbindelser, & den andra.
1 andra fall skall virdet av gjorda investeringar anses som overskott.

Paragrafen, som motsvarar 39§ anliggningslagen, anger grunderna for
berikning av 6verskott eller underskott i de fall som regleras i 28 och 29 §§.
Innehdllet i paragrafen §verensstimmer i sak med utredningens forslag.
Enligt betankandet skall 39§ anliggningslagen i sin helhet tillimpas vid
forandringar i friga om deldgarkrets och andelstal. Det innebéar bl. a. att
virdet av befintliga anlaggningar skall uppskattas efter vad som &r skaligt
med hénsyn friamst till kostnaderna foér anldggningarnas utférande och till
anldggningarnas alder och fortsatta anvéndbarhet.

Till skillnad frin utredningsforslaget pa denna punkt anser jag att det
inte bor lagfiastas vilken metod som skall anvindas vid virderingen av
anlaggningarna. Eftersom det &r i forsta hand investeringarnas effekter pa
fastigheternas marknadsvarden som skall bedémas, kan en kostnadsvir-
dering intc vara annat an ett hjdlpmedel i detta sammanhang. Virdet av en
anlaggning kan ménga ginger avvika fran kostnaden fér densamma pé
grund av t.ex. dndrade behov av anldggningen, hdgre kvalitet pa utféran-
det dn erforderligt, slitage, alder m. m. For att inte lasa bedémningarna i
dessa situationer innehdller mitt forslag inget stadgande pd denna punkt.
Jag vill dirmed betona att det hir mer ir fréga om en skilighetsbedémning
an en pa mitbara faktiska forhallanden grundad matematisk berikning (jfr
prop. 1973:160 s. 260).
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318
I friga om betalning av erséttning enligt 28 eller 29 § tillimpas 22 §.

Paragrafen ¢verensstimmer med motsvarande regler i 40§ anliggnings-
lagen.

328

En 6verenskommelse att en fastighet skall intrdda i eller uttriada ur
exploateringssamfilligheten eller att en fastighets andelstal skall dndras
har samma verkan som beslut vid ny exploateringsforrattning, om den
godkinns av fastighetsbildningsmyndigheten. S&dant godkinnande far
limnas endast om det dr uppenbart att 6verenskommelsen inte strider mot
denna lag.

Paragrafen motsvarar 43 § anldggningslagen.

Fastighetsbildningsmyndigheten fir godkanna en éverenskommelse en-
dast om det dr uppenbart att den intc strider mot denna lag. Diarmed avses
sadana regler som inte kan dsidosittas genom 6verenskommelse mellan de
berérda sakigarna, t.ex. de grundliggande kraven for att exploaterings-
samverkan skall fa ske. Overenskommelsen maste ocksi ligga inom ramen
for vad som medges i detaljplanen eller omradesbestimmelserna. En 6ver-
enskommelse kan innebdra att intrdde i samfilligheten medges for en
fastighet som ir beldgen inom samverkansomradet och vars dgare tidigare
avbojt att delta. Daremot kan inte en fastighet, som ligger utanfor samver-
kansomridet, intrida genom en dverenskommelse. En 6verenskommelse
som innebir att samfallighetens mojligheter att genomféra exploaterings-
foretaget allvarligt forsvéras bor inte heller godkiinnas. Over huvud taget
bor en 6verenskommelse inte godkdnnas om det rider minsta tveksamhet
om o6verenskommelsens forenlighet med denna lag (jfr prop. 1973:160
s. 263).

Nir en samfillighetsférening forvaltar exploateringssamfilligheten bor
en 6verenskommelse traffas mellan foreningen och dgaren av den fastighet
som skall intrada i eller uttrdda ur samfilligheten. Foreligger deldgarfor-
valtning maste samtliga deldgare bitrida éverenskommelsen. Overens-
kommelsen bér i allmdnhet upprattas skriftligen. Den kan emellertid ocksd
ingds vid ett forrattningssammantride och tas upp i protokollct.

Domstolsprovning m. m.
33§

1 fraga om dverklagande av beslut eller dtgarder av fastighetsbildnings-
myndigheten enligt denna lag tillimpas 15kap. fastighetsbildningslagen
(1970: 988). Bestimmelserna om fastighetsbildningsbeslut skall darvid tiil-
lampas dven pa exploateringsbeslutet.

Vid tillimpning av 15kap. 6§ fastighetsbildningslagen i 4drenden om
godkannnande enligt 32§ denna lag riknas besvirstiden frdn dagen for
fastighetsbildningsmyndighetens beslut. Beslut om sadant godkannande
far 6verklagas av byggnadsnamnden pa det sitt och inom den tid som
galler for sakéigares 6verklagande av exploateringsbeslut.
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Paragrafen har utformats med 30§ anldggningslagen som {6rebild och
har getts den lydelse som lagradet har foreslagit (bilaga 4).

Reglerna om férfarandet vid forrattning fér exploateringssamverkan har
i allt visentligt anpassats till motsvarande bestdmmelser i fastighetsbild-
ningslagen (jfr 9§8). Bestimmelserna om domstolsprévning har darfor i
forsta stycker utformats i ndra anslutning till 15kap. fastighetsbildningsla-
gen. De bestimmelser som i kapitlet avser fastighetsbildningsbeslut skall
darvid tillimpas pa exploateringsbeslutet.

Som jag niarmare beskrivit i den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.5.6)
har en exploateringssamfillighet tillagts forhéllandevis lingtgéende befo-
genheter att ta i ansprak behovlig mark for exploateringsforetaget dven
fran fastighetsigare som avbajt att delta. Samtidigt giller askilliga regler
som tillgodoser sddana fastighctsigares intressen, bl. a. skyldigheten enligt
4§ att soka alternativa losningar for exploateringen, opinionsvillkoreti 5 §,
skydd av bebyggd mark i 17§, begriansningarna i ritten att 6verféra mark
enligt 19§ samt samfillighetens skyldighet att inlosa mark enligt 20§. Icke
deltagande fastighetsigare kommer diarmed att i egenskap av sakdgare
kunna 6verklaga en stor del av de beslut som fattas under exploateringsfor-
rattningen.

1 andra stycket har tagits upp en bestimmelse som klargor att besvarsti-
den i drenden om godkinnande enligt 32§ skall riknas frin dagen for
fastighetsbildningsmyndighetens beslut. Aven kommunen far féra talan
mot ett sidant beslut.

348

Bestammelserna 1 16~18kap. fastighetsbildningslagen (1970:988) om
rittegangen i fastighetsbildningsmal skall tillaimpas pd mil som fullfoljs
enligt 33 §. Darvid skall i friga om ersiittning med anledning av fastighets-
reglering enligt 19 eller 20§ gilla vad som foreskrivs betriaffande mél om
inlésenersittning.

Enligt denna paragraf skall 16—18kap. fastighetsbildningslagen tillim-
pas pd mal som fullféljs enligt 33§. 16kap. fastighetsbildningslagen be-
handlar forfarandet vid fastighetsdomstol, 17 kap. rittegingen i hovratt
och 18Kkap. rittegingen i hogsta domstolen. I denna del éverensstimmer
paragrafen med 31 § forsta stycket anldggningslagen.

Enligt 16kap. 14 § fastighetsbildningslagen skall i mal om markersitining
m. m. sakiigare, som avstar mark eller sirskild rattighet. fi gottgérelse for
sin kostnad oberoende av utgingen av malet. Motsvarande princip bér
gilla i friga om Overforing av mark fran fastigheter som inte deltar i
exploateringssamfilligheten, dvs. nir fastighetsreglering sker med stéd av
19 eller 20§. Ett stadgande hirom har tagits upp i paragrafen.
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Overgdngshestimmelser

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1987.

Den som innehar en fastighet med stindig besittningsritt eller med
fideikommissritt skall vid tillimpningen av denna lag anses som fastighe-
tens dgare.

Vad som enligt denna lag giller for det fall att en fastighet svarar f6r
fordran skall tillimpas dven nir en fastighet besviras av ratt till avkomst
eller annan forméan.

1 bestimmelserna om lagens ikrafttradande har jag tagit upp nigra ildre
rittsinstitut som ar under avveckling. Salunda stadgas att den som innehar
en fastighet med stiindig besittningsritt eller fideikommissritt skall vid
tillimpning av lagen anses som fastighetens agare. Den standiga besitt-
ningsratten utgors i huvudsak av s. k. &boratt och ratt till ofri tomt i stad.
Vidare har angetts att vad som giller for en fastighet som svarar for
fordran dven skall gilla nidr en fastighet besvdras av avkomstritt eller
annan forman. En motsvarighet till dessa bestdmmelser finns i 5§ och 6§
forsta stycket lagen (1973:1151) om inférande av anlaggningslagen (1973:
1149) och lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter.

5 Hemstillan

Med hinvisning till vad jag nu har anfért hemstaller jag att regeringen
foreslar riksdagen att

dels anta det av lagradet granskade lagforslaget med vidtagna dndringar,

dels godkinna vad jag har forordat om undantag fran markvillkoret i
friga om bostadslan.

6 Beslut

Regeringen ansluter sig till féredragandens 6verviganden och beslutar
att genom proposition foresla riksdagen att anta de forslag som foredragan-
den har lagt fram.
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Bilaga 1

Nuvarande ordning samt sammanfattning vad avser ex- -
ploateringssamverkan av betinkandet (SOU 1979:65,66)
Ny plan- och bygglag

1 Nuvarande ordning for genomforande av bebyggelseplaner

Enligt gillande byggnadslagstiftning ar det samhéllet som har ansvaret
for att genom planlaggning bestimma om bl.a. titbebyggelse skall fa
komma till stind. Det kommer till uttryck i 5§ andra stycket byggnadsla-
gen. For att mark skall fA anvéndas till tatbebyggelse forutsatts enligt
bestimmelserna i detta stycke att marken vid planldggning prévats fran
allmin synpunkt limpad f6r dndamalet.

Ansvaret for att genomféra detaljplaner, dvs. stads- eller byggnads-
planer, ir diremot delat mellan i férsta hand kommunen och fastighets-
dgarna.

Kommunens ansvar for att genomfora en stadsplan ar i princip begransat
till gator och andra allmédnna platser. For detta genomforande finns i
byggnadslagstiftningen flera regler om ritt och skyldighet fér kommunen
att 16sa mark som enligt planen ar avsedd for gator eller andra allminna
platser och om skyldighet att anléigga och underhalla gator m. m.

Kommunen har emellertid ocksa ratt att 16sa kvartersmark inom omra-
den med stadsplan. Om tomtindelning har skett och fastighetsigarna inte
genomfér den inom viss tid efter faststillandet, kan namligen kommunen
16sa tomtdelar for att genomféra tomtindelningen. I évrigt ankommer det
pa fastighetsigarna att genomféra stadsplaner.

Inom omréden med byggnadsplan svarar fastighetsigarna for genomfo-
randet betraffande sdvil kvartersmark som viigar och annan mark for
allmén plats. For att utfora och underhélla anordningar som dr gemensam-
ma for flera fastigheter kan en vigforening enligt 3kap. lagen (1939:608)
om enskilda vigar bildas eller ggmensamhetsanldggning enligt anliggnings-
lagen (1973:1149) inréttas.

Byggnadslagstiftningen saknar i ovrigt i stor utstrickning medel for
samhillet att fa till stdnd ett aktivt genomforande av de atgirder som
forutsitts nar marken ar i enskild ago. Eftersom kommunen i sidana
situationer ar beroende av markégamas vilja och férmiga att genomfora
planer, kan dessa i hdg grad inverka pa bide tidpunkten f6r och omfatt-
ningen av genomforandet.

Riksdagen faststallde &r 1967 riktlinjer for samhéllets markpolitik (prop.
1967:90 resp. 100, L3U 1967:54 resp. SU 1967:100). 1 sammanhanget
uttalades bl.a. att en aktiv kommunal markpolitik ar nédvandig for att
samhillet skall fa tillfredsstéllande kontroll 6ver den komplicerade process
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som samhillsbyggandet utgér. Kommunerna har med hjalp av statligt
kreditstéd i form av markférvirvslan och tomtrittslan sedan dess {6rvir-
vat stora markomraden for bebyggelse. De utialanden som gjordes i anslut-
ning till de nimnda propositionerna har senare preciserats i olika samman-
hang.

Exploateringsavtal

En annan l6sning f6r en kommun att skaffa sig nddvindig kontroll dver
plangenomforandet ar att ingd s. k. exploateringsavtal med markégaren.

Exploateringsavtal har fatt en stor betydelse i genomférandeprocessen.
Nir en stadsplan eller en byggnadsplan antas stiller kommunen ofta som
krav att ett exploateringsavtal skall uppréttas. Avtalets giltighet gors dar-
vid beroende av att planen faststills i huvudsaklig 6verensstimmelse med
det forslag som ligger till grund for avtalet.

Exploateringsavtal anvinds for att komplettera bestimmelserna i den
formella planen och bestimmelser i sddana forfattningar som berdr genom-
forandet. Avtalet utformas ibland som ett styrinstrument for genomforan-
det (fran detaljplanens antagande i kommunen till den planerade bebyggel-
sens fardigstdllande). Det kan ocksd begrinsas till att reglera vissa Atgir-
der, som behovs for att astadkomma firdig tomtmark.

Nigra regler om exploateringsavtal finns inte i nu gillande lagstiftning. 1
tva avseenden ger dock byggnadslagen grund for upprittande av exploa-
teringsavtal. Inom omriden med stadsplan kan med stéd av 70 och 73 §§
byggnadslagen férordnas att exploatdren skall avstd mark, som behdvs for
gator eller andra allméinna platser eller allmanna byggnader samt att han
skall bekosta anldggande av gator och anordningar for vatten och avlopp.

Betriffande byggnadsplanelagd mark kan en exploator med stod av 113 §
bygenadslagen forpliktas att utan ersittning upplata obebyggd mark, som
behovs for en vig eller ndgon annan allmén plats. Vidare kan det férordnas
om nybyggnadsforbud intill dess att végar, vattenférsorjning och avlopp
for omradet har anordnats i erforderlig man (110§ andra stycket byggnads-
lagen).

Bestammelser som motsvarar reglerna i 73 § byggnadslagen om gator,
vatten och avlopp saknas vid exploatering inom en byggnadsplan. Det ar
emellertid trots detta ganska vanligt att en exploatdr i ett exploateringsav-
tal itar sig att inom en byggnadsplan anligga vigar och anordningar f6r
vatten och avlopp.

Den giangse formen for ett exploateringsavtal ar siledes att avtalet
triaffas mellan kommunen och en markexploator. Exploatoren ar redan nar
avtalet traffas dgare till marken och behaller sidana delar av omrédet som
utgor kvartersmark for enskilt bebyggande, medan mark for gator, all-
ménna platser m.m. avstds till kommunen eller till en blivande anligg-
ningssamfallighet nar marken har stéllts i ordning for det avsedda é&ndama-
let.
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P4 senare tid har en annan (sekundir) typ av exploateringsavtal blivit allt
vanligare. Kommunen &r i dessa fall dgare till markomridet och infordrar
anbud pd omradets bebyggande. Den exploator som efter bedomning av
inkomna forslag anses béra komma i fraga for uppdraget, far genom avtalet
Sverta den kommunigda marken, genomfora exploateringen och direfter
overlamna till kommunen de anldggningar, gator, végar, ledningar m. m.
som skall betjina omradet. Denna typ av avtal benamns ibland ''markupp-
latelseavtal”’. Markupplitelsen sker manga ganger efter upphandling ge-
nom anbudskonkurrens i kommunens regi. Upplatelsen kan dven ske till
en viss producent utan foregdende upphandling, varefter byggnadsarbete-
na upphandlas i konkurrens. Avtalen innehéller ofta bestimmelser med
syfte att reglera forhallandet mellan exploatdr och kommande képare.

Fastighetsrdttsliga genomférandemedel

Tekniken med exploateringsavtal forutsitter i praktiken att marken ar i
en eller ett fital exploatdrers hand. Ar #ganderitten mer splittrad ger
lagstiftningen f. n. endast i vissa avseenden eller i vissa fall mojligheter att
underlitta ett samordnat plangenomforande. Med stod av fastighetsbild-
ningslagen kan salunda fastighetsindelningen bringas i dverensstimmelse
med planen. Fastighetsbildningslagen ar uppbyged sa att sddana atgirder
skall kunna genomforas oberoende av om de berdrda fastighetsiigarna
kommer Gverens eller inte. Vissa regler hindrar dock alltfér omfattande
forandringar. I endast tva fall kan fastighetsreglering innefatta fullstindig
inlésen av fastighet. Inlésen kan sdledes ske dels for att genomfora en
faststilld tomtindelning, dels for att genom fastighetsreglering astadkom-
ma en allmin forbattring av fastighetsbestandet nar omradet omfattar mark
till ett flertal fastigheter med skilda édgare.

Genom anliggningsiagen kan anldggningar, som 4r av stadigvarande
betydelse for flera fastigheter, inridttas som gemensambhetsanliggningar.
Liksom fastighetsbildningslagen &r anliggningsiagen uppbyggd pé det siit-
tet, att sadana gemensamma anldggningar som ir nédvindiga for att ge-
nomfdra en plan kan inréttas i princip oberoende av om de berorda fastig-
hetsdgarna kommer overens eller inte.

Savil byggnadsnidmnden som en fastighetsigare kan ta initiativ till atgir-
der enligt fastighetsbildningslagen eller anldggningslagen for att genomfora
en plan.

Sammanfattningsvis kan siledes sigas att det for att genomfora en plan i
princip krivs aktiva insatser av markigarna inom planomradet. Gillande
ordning erbjuder endast begrinsade mdéjligheter att fa till stind samordna-
de aktiva insatser inom planomradet dér 4ganderitten ir uppdelad pa flera
olika hinder. Det kan darfor vara svart att inom saddana omriden fi till
stind exploateringsavtal och fastighetsbildningslagstiftningen ger inte till-
rackligt std for en samordning. I sddana fall fordras sdledes i praktiken att
kommunen aktivt engagerar sig i genomforandet genom férvirv av marken
eller astadkommande av exploateringsavtal.
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Férdelning av 6kat markvirde till foljd av plan

En annan oldgenhet som uppkommer vid tatortsutbyggnad giller fordel-
ningen mellan fastighetsagarna av markens véardehdjning. Nir en detalj-
plan faststélls medfor det namligen normalt en vérdehdjning inom det
planlagda omradet. Virdehgjningen motsvarar bl. a. virdet av den genom
planen tillkommande ritten till bebyggelse. Ar fastighetsindelningen splitt-
rad inom omradet, ligger det i sakens natur att detta virde ofta blir ojimnt
fordelat mellan fastighetségarna, eftersom vardehdjningens storlek i hog
grad beror pa storleken eller arten av den ritt till bebyggelse som de olika
fastigheterna tilldelas enligt planen. Fastigheter som inte far sidan ritt,
t. ex. genom att de laggs ut som allméan plats, far inte alls nigon virdehoj-
ning.

Skall fastigheter eller fastighetsdelar inlosas enligt byggnadsiagen eller
forviarvas enligt expropriationslagen dstadkoms inte heller nigon fordel-
ning av en detaljplans virdeutfali pi de berorda fastighetsigarna.

Vid fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen finns diremot ett
system for viss virdeutjimning. Fastighetsbildningslagens system medfor
dock vissa svarigheter att astadkomma en utjimning av en detaljplans
virdeutfall. Svarigheterna bottnar i att fastighetsbildningslagens tilldel-
ningsregler i princip forutsatter att en fastighets anvandningssitt inte for-
dndras, medan en detaljplan oftast leder till en fordndrad anvéindning av de
berorda fastigheterna. Vid den virdering, s. k. likvidvirdering, som sker i
samband med markoverforingar for att bestimma fastigheternas ersittning
efter det att en ny eller dndrad plan faststillts, tvingas man beakta den
fordelning av ritten till bebyggelse som planen inneburit. Avtridaren av
marken tillgodogor sig dirmed planens vérdeutfall och en fastighet som
inte fatt nagon ritt till bebyggelse fir inte del av vardeutfallet.

Vid en planliggning skall enligt 4 § byggnadslagen saval allmidnna som
enskilda intressen tillborligen beaktas. Att det siledes saknas medel for
viardeutjamning mellan fastigheter som berors av en detaljplan utgér en
betydande olidgenhet i planliggningsarbetet. Fran allmén synpunkt ange-
lagna planlésningar, som skulle innebéra ett ojimnt vardeutfall, kommer
ofta inte till stdnd. Ibland 4r det med hdnsyn hirtill mycket svart att 6ver
huvud taget f2 till stind en planliggning av nigorlunda rimlig kvalitet av
omraden med flera &gare. A andra sidan hiinder det inte sillan att planlos-
ningar ger virdeutfall som fran fastighetsdgarnas synpunkt framstir som
helt slumpartat.

2 Tidigare behandling av fragan om exploateringssamverkan
Saval frigan om en samordning vid plangenomforande av enskilda

intressen som fragan om virdeutjamning inom ett planomrade har varit
foremal for debatt under lang tid.
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Under mitten av 1960-talct aktualiserades dessa fragor med avseende pa
fragan om samverkan mellan fastigheter for utvinning av sten och grus. I
samband med behandlingen av naturvardsutredningens férslag till natur-
vardslag begirde riksdagen en utredning om mdjligheterna att infora cn
lagstiftning om grussamfilllighcter (L3U 1964:41 s. 93, rskr 1964:371). Fra-
gan har dérefter tagits upp i flera motioner under slutet av 1960- och borjan
av 1970-talet. Ett forslag till lagstiftning om téktsamverkan lamnades av
grustaktskommittén i betdankandet (SOU 1972:46) Landskapsvard genom
tiktsamverkan. Forslaget ledde inte till nigon lagstiftning. Fragan togs
senare upp av naturvardskommittén som i betdnkandet (SOU 1979:14)
Naturvard och tiktverksamhet lade fram ett forslag till lagstiftning om
tiktsamverkan.

Fragan om virdeutjimning mellan fastigheter vid detaljplanlidggning be-
handlades av expropriationsutredningen (SOU 1969:50 och 51) som fore-
slog sarskilda regler om virdeutjamningsexpropriation. En allmin uppfatt-
ning den gangen bland remissinstanserna var att syftet med expropriations-
utredningens forslag var gott men att utredningens forslag var behiftat
med sadana brister att det inte borde genomforas. Foredragande statsradet
ansag att en grundliggande svaghet i utredningens forslag var att utjam-
ningen avsags dstadkommas genom att kommunen loste in mark, fastan
det var friga om mark som kommunen inte énskade forvirva. Statsradet
uttalade vidare att mycket i och for sig talade for behovet av ett virdeut-
jamningsinstitut i samband med planldggning men att det fanns anledning
att 6verviga om inte frigan borde 16sas efter andra végar dn dem utred-
ningen foljt. Fragan 6verlamnades till bygglagutredningen for fortsatt ut-
redning.

I principbetinkandet (SOU 1974:21) Markanvindning och byggande
uttalade sig bvgglagutredningen for en lagreglering av nigon typ av exploa-
teringssamfilligheter. Utredningens forslag innebar bl.a. att det i alla
kommuner skulle finnas en kommunplan som omfattade kommunens hela
omrade. I kommunplanen kunde, framholl utredningen, géras den bedom-
ningen att ett omride borde tas i ansprik for en viss exploatering utan att
kommunerna alltid var intresserade av att expropriera marken och svara
for utbyggnaden. Samtidigt kunde férhallandena vara siddana att marken
var splittrad pa flera dgare, vilket forsvirade mojligheterna att triffa ex-
ploateringsavtal. Bl.a. i ett sddant lidge borde cnligt utredningen i en
kommunplan kunna foreskrivas att omradets fortsatta planliggning skulle
vara beroende av att de skilda dgarintressena samlades pa en hand eller att
en exploateringssamfillighet bildades.

Infordes regler om exploateringssamfilligheter syntes enligt bygglagut-
redningen behovet av att vid sidan av dessa ha sirskilda regler om virdeut-
jamning falla bort.

Remissvaren dver bygglagutredningens betinkande har publicerats i en
sammanstéllning (SOU 1975:17). Utredningens principforslag om exploa-
teringssamverkan fick i stort sett ett gynnsamt mottagande (se 5. 68-—71).

7 Riksdagen 1985/86. | suml. Nr2
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3 Utredningsforslaget

PBL-utredningen har i betinkandet (SOU 1979: 65 och 66) Ny plan- och
bygglag foreslagit regler om ¢xploateringssamverkan. Syftet med forslaget
ir i forsta hand att tillhandahalla effektiva genomférandemedel, vilket i sin
tur bor underlitta planeringen. Vidare avser forslaget rent allmént att ta till
vara det intresse och den vilja till ansvar som finns bland fastighetsiigare
och andra inom befintliga bebyggelsemiljoer att fornya och forbittra mil-
jon. Detta 4r enligt utredningen ménga ganger en avgorande forutsittning
for att forandringar 6ver huvud taget skall kunna astadkommas i sddana
omréaden.

Bestammelserna om exploateringssamverkan bor enligt utredningen inte
begriinsas till endast vissa angivna bebyggelsesituationer. Sddan samver-
kan bor kunna anvindas ocksa for att t.ex. underlitta fornyelse med
fortatning av bebyggelsen i befintliga bebyggelsemiljoer, fér sanering, for
nyexploatering bade for helérsbebyggelse i och utanfor titorter och for
fritidsbebyggelse av olika koncentrationer. Exploateringssamverkan bor
vidare kunna syfta till att férdela den bebyggbara marken pé de deltagande
fastigheterna eller till att gemensamt forsilja mark for bebyggelse.

Den 16sning for den lagtekniska regleringen av exploateringssamverkan
som utredningen har valt innebir dels att en grundliggande regel om
exploateringssamverkan tas in i forslaget till den nya plan- och bygglagen,
dels att anlaggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter ut-
nyttjas for att reglera den samféllighet som skall ombesorja de olika ge-
mensamma goéromalen och dels att fastighetsbildningslagen utnyttjas for
att reglera de markoverforingar som behovs mellan fastigheterna inom
samverkansomridet. Utredningen har sdledes foreslagit kompletterande
regler i anldggningslagen, lagen om férvaltning av samfilligheter och fas-
tighetsbildningslagen.

Forfarandet enligt PBL-forslaget forutsatter att kommunen genom ett
markforordnande tar stillning till om exploateringssamverkan skall fa ske
och vilka fastigheter som skall ha ritt att delta i féretaget. Avgriansningen
av omradet skall ske fran planméssiga principer. Markférordnande ér ett
helt nytt institut som har vissa likheter med dagens generalplan.

Byggnadsniamnden eller fastighetsigare kan ta initiativ till en exploate-
ringsforrittning, som enligt forslaget skall handlaggas av fastighetsbild-
ningsmyndigheten. Fastighet inom det omrade som kommunen avgrinsat i
markforordnandet har ritt men inte skyldighet att delta i samfélligheten.
Vidare foreslds i betinkandet att batnads- och opinionsvillkor skall provas
innan fastighetsbildningsmyndigheten kan meddela ett exploateringsbe-
slut. Batnadsvillkoret innebér ett krav pa att fordelarna av exploateringen
skall 6verstiga de kostnader som exploateringen medfor. Opinionsvillkoret
innebiir att exploateringssamverkan inte far komma till stind om agaren till
de fastigheter som skall delta i samverkan och hyresgisterna i sidana
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det. Vid prévningen skall frimst deras mening beaktas som har stérst nytta
av atgirden. Om behovet av exploateringssamverkan ar synnerligen ange-
laget giller inte opinionsvillkoret.

PBL-forslaget forutsitter vidare att en samfillighetsférening genomfor
foretaget och fordelar avkastningen enligt de andelstal som géller i samfal-
ligheten. Avkastningen kan fordelas antingen genom en dndring av fastig-
hetsindelningen sa att fastigheterna far bebyggbar mark i enlighet med sina
andelstal eller genom att samfalligheten genomfor hela exploateringen och
darefter fordelar avkastningen i pengar. En tredje mdjlighet &r att ingen
andring sker i fastighetsindelningen utan att planens vardeutfall pa de olika
fastigheterna utjamnas med pengar genom sirskilda exploateringsavgifter.

Genom de dndringar utredningen har foreslagit i fastighetsbildningslagen
skall det bli méjligt att ta i ansprak mark som behovs for exploateringen
fran bade fastigheter som deltar i samfilligheten och sidana vars édgare
avbojt att delta. Om det ar nodvandigt, kan marken inlosas sedan fastig-
hetsplan enligt bestimmelserna i plan- och bygglagen har upprittats. Ge-
nom fastighetsreglering kan ocksé bebyggbar mark fordelas bland de del-
agande fastigheterna i férhdllande till andelstalen. For virdering av den
mark som blir foremal for fastighetsreglering har foreslagits en sirskild
regel som innebdr, att ersittningen skall bestimmas med hinsyn till mark-
nadsvirdet men med bortseende fran inverkan av en sadan detaljplan som
exploateringssamfélligheten har tillkommit for att genomféra. Syftet med
denna bestimmelse ar att vardehgjningen skall bli forbehallen de fastighe-
ter som deltar i exploateringssamverkan och som bidrar till att géra exploa-
teringen mojlig.

4 PBL-utredningens lagforslag vad avser exploateringssamverkan
4.1 Utdrag ur forslag till plan- och bygglag
Hirigenom foreskrivs foljande.

9kap. Detaljplan
16§

I en detaljplan kan foreskrivas att bygglov inte fir limnas till atgarder
som utgor forindrad markanvindning, forrdn en viss trafik-, vatten- eller
avloppsanliaggning har kommit till stand eller en viss byggnad eller bygg-
nadsdel har rivits eller fatt en viss annan anvindning.

Om en detaljplan ar avsedd att genomforas genom exploateringssamver-
kan enligt 11kap. 22§ och om en exploateringssamfillighet finns vid tid-
punkten for detaljplanens antagande, skall i planen anges att bygglov som
avser forindrad markanvindning inte far meddelas i friga om sidana
fastigheter inom planen som inte ingar i exploateringssamfilligheten. Detta
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villkor skall gilla under den genomforandetid som bestims enligt 17 § eller,
om samfilligheten upphor fore utgdngen av denna tid, sa linge som samfil-
ligheten bestér.

11 kap. Vissa fragor om plangenomférande
Avstiende av mark m. m.
16§

Om cn detaljplan antas for ett omradde som ér i en #dgares hand, far
linsstyrelsen forordna att ett markomrade, som skall anvindas for nigot
annat in enskilt bebyggande, skall verlatas till kommunen eller dverlatas
eller upplétas till ndgon annan huvudman utan ersittning. Ansékan om ett
sidant férordnande skall goras samtidigt som kommunen 6verlimnar
handlingar om den antagna planen till linsstyrelsen enligt 9kap. 27 § andra
stycket.

Ett forordnande fir meddelas endast om det kan anses skiligt med
hansyn till den nytta Agaren kan vantas fa av att planen genomfors och till
ovriga omstindigheter. Den mark som forordnandet avser skall anges till
lage och granser.

Nir en fraga har vickts om ctt férordnande, skall byggnadsniamnden
genast anmila det till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighets-
boken. Overlatelse av mark som sker efter det att en siddan anmalan har
gjorts utgor inte hinder mot att marken skall avstas eller upplatas.

Andras detaljplancn far lansstyrelsen, om det finns synnerliga skal,
forordna att mark som har overlatits enligt forsta stycket skall bytas ut mot
nagon annan mark, om det kan ske utan olidgenhet for dgaren.

17 §

Den som har avstitt ett markomrade enligt 16§ skall frigéra det fran
inteckning och annan sarskild ratt som galler i omradet. Kan detta inte ske
ar han skyldig att halla kommunen skadeslos.

Om det pa omradet, nar det avtrads, finns byggnader. stingscl, vixande
skog, planteringar eller ngot annat som kan hénféras till den fasta egendo-
men, skall ersittning betalas for detta.

18§

1 ett forordnande som avses 1 16 § far lansstyrelsen, om det anses skiligt,
pa kommunens begiran foreskriva att omradets dgare skall vara skyldig att
bekosta anlidggande av gator och védgar samt anordningar foér vattenfor-
sorjning och avlopp inom omradet.

198§

Vad som sigs om dgare i 16—188§ skall gilla dven betriffande en
exploateringssamfillighet enligt 56 § anliaggningslagen (1973:1149).
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228

I ett markforordnande far meddelas bestimmelser om exploateringssam-
verkan enligt 56 § anliggningslagen (1973:1147) for ett omrade, om det &r
angeliget att omradet bebyggs i ett sammanhang med hénsyn till den
framtida utvecklingen av samlad bebyggelse eller for att ett planmissigt
byggande skall frimjas inom ett omride med samlad bebyggelse eller av
nigon annan jamforlig orsak. Forutsittningen for ett sadant forordnande ir
vidare att omridet ar uppdelat mellan flera fastigheter pé ett sddant sitt att
atgarder for omradets dndamaélsenliga bebyggande hérigenom forsviras.
Inom ett omrade med detaljplan far ett markforordnande inte meddelas
forran genomforandetiden for planen har gatt ut.

I ett markforordnande enligt forsta stycket skall anges den tid inom
vilken en exploateringssamfillighet enligt féorordnandet skall bildas och en
detaljplan avseende exploateringen antas. Denna tid fir bestimmas till
hogst tre ar. Har ndgon exploateringssamfillighet inte kommit till stdnd
eller detaljplan inte antagits inom den angivna tiden forfaller markférord-
nandet.

Anm. Bestammelser om markférordnande ges i 10kap. 18 §§. Markfor-
ordnande dr ett nytt institut som har vissa likheter med en faststilld
generalplan och utomplansbestimmelser. Forutom beslut om exploate-
ringssamverkan mellan fastighetsigare avses enligt forslaget ett markfor-
ordnande kunna innchdlla foreskrifter om att ett omrade skall bevaras pa
ett visst sitt eller att atgéarder inte far vidtas som forsvarar att mark senare
anvands for en allmin anliggning. Genom ett markférordnande avses
vidare tillstAndsplikt enligt forslaget kunna utvidgas eller inskriankas, bygg-
nadsreglerande bestimmelser kunna inféras o. d.

4.2 Forslag till
Lag om dndring i fastighetsbildningslagen (1970: 988)!

Hirigenom foreskrivs i friga om fastighetsbildningslagen (1970: 988)

dels att (3 kap. 2 och 3§§, 4 kap. 258), 5 kap. 3,40ch 88§, (7 kap. 4§), 8
kap. 4 och 58§, (14 kap. 1§, 15 kap. 5 och 8§§) skall ha nedan angivna
lydelse,

dels att i lagen skall inforas tva nya paragrafer, (4 kap. 10a §) och 5 kap.
9a$§, av nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

5 kap.
38

Ritt att pikalla fastighetsreglering Rt att pakalla fastighetsreglering
tillkommer égare av fastighet som  tillkommer dgare av fastighet som
berdres av regleringen. berdres av regleringen och hyegnads-

namnden.

' Anm. De av utredningen foreslagna dndringarna som inte berdr reglerna om
exploateringssamverkan har satts inom parentes.
2 Lagen omtryckt 1971: 1035.
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Nuvarande lydelse Fareslagen lydelse

Vid expropriation eller liknande tvangsforviarv far forvidrvaren begira
sidan fastighetsreglering varigenom oldgenhet av forvarvet kan undanrdjas,
minskas eller forebyggas.

Bvggnadsndmnd fdr begdra fastig-
hetsreglering som avser omrdde dir
tdthebyggelse fGreligger eller dr att
vania.
Linsstyrelsen kan p&kalla fastighetsreglering som linsstyrelsen finner vara
av storre betydelse frdn allmén synpunkt.

Exploateringssamfalligher far hegci-
ra fastighetsreglering som syftar till atr
genomfora  exploareringssamverkan
enligt 56 § anldggningslagen
(1973:1149).

48

Fastighetsreglering far ske, under forutsittning att lampligare fastighets-
indelning eller eljest mer dndamdlsenlig markanvindning vinnes samt att
fordelarna hdrav overviger de kostnader och oldgenheter som regleringen
medfér.

Atgirden dr dock ej tilldten, om den skulle visentligt forsvara eller fordyra
en mer omfattande reglering som behdvs och som kan vintas inom en niira
framtid.

Fastighetsreglering far utan hinder
av forsta och andra styckena och 5 §
ske for att genomfora exploaterings-
samverkan enligt 56 § anldggningsla-
gen(1973:1149). Regleringen skall ges
den omfatning som behévs for att
denta svfie skall nds.

8§

Vid fastighetsregleringen iakttages att varje diri ingdende fastighet far
sidan sammansittning och utformning att den ej i mindre man in fore
regleringen lampar sig for det dndamil vartill den 4r avsedd att anvindas.
Fastigheten far icke Zdndras s, att dess graderingsvirde minskas visentligt
eller 6kas i sidan omfattning att avsevird olagenhet uppkommer for dgaren.
Vad som sdlunda foreskrivits utgér icke hinder mot forordnande enligt 8 kap.
att fastighet eller del dirav skall avstds genom inlésen.

Nir fastighetsreglering syftar till att
Sfordela avkastningen i en exploate-
ringssamfillighet enligt 56 § anligg-
ningslagen (1973:1149) skall regle-
ringen ske utan hansyn till forsta styc-
ker forsta meningen och vad som i
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Nuvarande hvdelse

103

Foreslagen [vdelse

andra meningen sdgs om Gkning av
graderingsvirde. Sddan reglering skall
ske sa, ati de deltagande fastigheterna
pdfars mark avsedd for enskilt bebyg-
gande i forhdllande till de andelstal
som har,/'astsl('i'llls enligt 61 ¢ anldgy-
ningslagen. Kan den mark som enligt
detaliplanen dr avsedd for enskilt
bebyggande inte fordelas jaimnit mellan
de deltagande fastigheterna enligt
andelstalen skall skillnaderna uijan:-
nas i pengar.

Nar fastigheisreglering sher som ett
led i genomfisrander av exploarerings-
samverkan enligr 36 § anldgeningsla-
gen (1973:1149) giiller inte reglerna i
9—12 8¢ dena kapitel.

Erscittningen for mark som avsids
inom ett omrade med exploaterings-
samfilligher skall bestimmas med
uigdngspunke i marknadsvérdet men
med boriseende fran inverkan av en
sddan detaljplan som exploaterings-
samfalligheten har tiltkonunir for ant
genomfora.

I évrigt tillampas expropriationsla-
gen (1972:719) vid bestammandet av
ersatnmngen.

8 kap.
48

For atr bringa fastighetsindeningen
i overensstammelse med fastichers-
plan far fastichersreglering genom/fo-
ras wran hinder av 3 kap. 7 & och
1-3 $¢ detra kap.
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Nuvarande hdelse

Tillhér enligt tomtindelning sdrskil-
da delar av tomr olika agare, fir dgare
av sdadan tomidel pa begaran losa
dierstoden av tontten utan hinder av
de inskrdnkningar berrdffande inlosen
som framgdr av 3 kap. 7$ och av
-3 §$ idetta kapitel. Yrkasinlosen av
Slera, dger den foretrdde vars ronitdel
vid uppskattning 3sities storsta vir-
det. Asdttes tomidelarna lika virde,
dger den foretride som forst yrkat
inlosen. Om indringar i fastighetsin-
delningen samtidigt genromfires med
tllimpning av 5 kap., skall dessa
beaktas vid uppskattningen.

104
Foreslagen Ivdelse

Tillhiir enligt en fastighetsplan delar
av en fireslagen fastighet olika dgare
och yrkas inlosen av flera, dger den
foretride vars del vid uppskatining
Asitles storsta virdet. Asdrs delarna
lika virde, dger den foretride som
forst yrkat inldsen. Om #ndringar i
fastighetsindelningen samtidigt ge-
nomfors med tillimpning av S kap.,
skall dessa beaktas vid uppskatt-
ningen.

Finns en exploateringssamfiillighet
enligt 36 § anldggningslagen (1973:
1149) galler inte andra stycket under
detaliplanens genomforandetid. Ex-
ploateringssamfilligheten  far wan
hinder av 5 kap. 7§ och -3 $3 detta
kap. inom ett omrdde med fastighets-
plan inlosa sddan mark som behévs for
att genomfora en fordelning enligt 5
kap. 8 § andra swcker.

5§°

Agare av fastighet som inloses ar berittigad till ersiittning motsvarande
fastighetens marknadsvirde. Inloses del av fastighet, skall intrAngsersitining
utgld med belopp motsvarande den minskning av fastighetens marknadsvir-
de som uppkommer genom Atgirden. Uppkommer eljest genom inldsen
skada for dgaren, skall ocksd sddan skada ersittas.

Har sedan fastighetsreglering sokts kostnad nedlagts pd fastigheten i
uppenbar avsikt att hoja ersidttningen, skall den dirigenom uppkomna
okningen av fastighetens virde icke beaktas vid ersédttningens bestimman-
de.

Vid en digdrd som uigor et led i
genomforandet av exploateringssamni-
verkan enligt 356 § anldaggningslagen
(1973:1149) bestdms ersdttningen en-
ligt reglerna i 5 kap. 9 a $.

. Denna lag trider i kraft den | januan 1985.
2. Aldre bestimmelser giiller fortfarande betridftande ansékningar sont har
gjorts fore ikraftiridandet.

3 Senaste lydelse 1971: 917.
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4.3 Forslag till
Lag om indring i anliggningslagen (1973: 1149)"

Harigenom foreskrivs i friga om anlidggningslagen (1973: 1149)

(dels att 23§ skall upphédvas),

dels att 1, (6,9, 10), 18 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i tagen skall inforas tolv nva paragrafer, 56-67 §§. och ndrmast fére
56 § en ny rubrik av nedan angivna lydelse.

Nuvarande Ivdelse Fareslagen [vdelse

1§

Enligt denna lag kan inrittas anliggning som 4r gemensam for flera
fastigheter och som tillgodoser iindamal av stadigvarande betydelse fir dem
(gemensamhetsanliggning). Fraga om gemensamhetsanldggning prévas vid
forrattning.

| den wstrdackning som fdljer av
366788 rilldmpas fagen ocksd pd
sanmverkan mellan flera fastigheter for
utnytijande av mark fir behvggelse
cller tornyvelse av bebyggelse (exploa-
teringssanverkan).

Kanenligt bestimmelserna i annan forfattning dn fastighetsbildningslagen
(1970:988) frdga om inridttande av anliggning gemensamt {Or flera fastigheter
provas av domstol eller annan myndighet, galler ¢j denna lag. Ej heller galler
lagen allmin vatten- och avloppsanliggning eller allmén fjirrvirmeanlagg-
ning.

18§3

Ratt att pakalla forrattning enligt
denna lag tillkommer #Agare av fas-
tighet, som avses skola deltaga i an-
laggningen, byggnadsnamnden och
hyresgastorganisation.

Riitt att pakalla forrittning enligt
dennalag tillkommer figare av fastig-
het. sontavses skola deltaga ranligg-
ningen, byggnadsnimnden, exploa-
reringssamfallicher och hyresgéstor-
ganisation.

Liansstyrelsen kan pakalla forrittning for inriittande av anliggning som
styrelsen finner vara av siorre betvdelse frin allmén svnpunkt.

Vid expropriation eller liknande tvangsforviirv far forvirvaren pdkalla
forrittning for inriittande av sidan anldggning varigenom oldgenhet av
firviirvet kan undanrdjas. minskas eller forebyggas.

' Anm. De av utredningen foreslagna dndringarna som inte berdr reglerna om
exploateringssamverkan har satts inom parentes.

2 Senaste lydelse 1976: 843.
3 Senaste lydelse 1974: 822,
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Nuvarande Ilydelse

106

Fareslagen lvdelse

¥
o
P

Exploaieringssamverhan  far inom
ett omrdde (samverkansomrade) an-
ordnas mellan fasticheter nér kom-
wmunen i ett markforordnande  har
meddelar bestur enligr 11 kap. 22§
plan- och bygglagen (0000:000).

De fastigherer som deltar i exploa-
reringssamyerkan wigdr en samfélliv-
her i allt som ror fioreraget (exploate-
ringssamfdllicheten). Delaktighet i en
exploateringssamféillicher ar forenad
med deanderédtien tll varje sarskild
Jfastighet.

578§

Avbajer dearen av en fastighet, till
vitken hisr mark inom exploaterings-
omrddet. att deltai exploateringssam-
Jdliigheten, far fastigheten inte anslu-
tas till samfalligheten.

58 §

Exploaieringssamfallighet far bildas
endast om fordefarna av exploatering-
en  overstiger  de  kosmader  som
exploateringen medfor.

59§

Avkastningen av exploateringsverk-
samhcten skall fordelas mellan de
delragande  fastichererna  genom
markoverforing om inte fordelning i
pengar dr mer dndamalsenligt.

60 § .

For averforing av mark  mellan
fastigheter som delrar i en exploate-
ringssamverkan och tor overforing av
mark till exploateringssam/fdllicheten
tillampas fastichersbildningslagen
(1970:988).

618§
Kosinaden for och avkastningen av
exploareringsverksamheten  fOrdelas



Prop. 1985/86: 2

Nuvarande Ivdelse

107

Foreslagen Ivdelse

mellan dgarna till de fastigheter som
ingdr i samfalligheten efter andelstal,
som bestdms vid forrdiningen. An-
delstalen skall bestammas efter vad
som dr skaligt med hdnsyn frimst till
marknadsvdrdet av den del av fastig-
heten som berdrs av exploaterings-
verksamheten. Ddrvid skall bortses
Jrdn inverkan av den deraljplan som
exploateringssamfalligheten har till-
kommit for atr genomfora.

Fastighetsdgare skall i forekom-
mande fall berala exploateringsar-
gift tll exploateringssamfallicheren.
Grunderna for beriikning av exploate-
ringsavgiften skall bestdmmas vid for-
ratningen.

62 §

(=]
“w

Vid forrdttningen skall tastsidllas
det rotala belopp for vilker den samfil-
ligheisforening som forvaliar exploate-
ringssamfiallighet fér dtnjuta formans-
rdant enligt lagen (1973:1132) om

formansrdtt (Or fordringar enligt lagen

(1973:1150) omr torvalming av samfal-
ligheter. Belopper far inte dverstiga
skillnaden mellan omradets vérde med
héiinsyn till den i deialiplanen tilldima
markanvdndningen  och  omradets
marknadsvérde med bortseende fran
inverkan av planen.

wr

Fraga om bildande av en exploate-
ringssamtdllighet uppras efter anso-
kan. Vid forriinningen for exploate-
ringssanverkan far en anléiiegningsdt-
gdrd enligt denna lag eller fastighets-
reglering eller en dtgdrd enligt 9 kap.
[fastighetsbildningslagen (1970:988) el-
ler en dredrd enligt lagen om forvalt-
ning av samféllicheter (1973:1150)
vidtas  utan  scirskild - ansékan.  om
drgdrden dr av bervdelse for exploate-
ringsdtgdrden.

Rart art pdakalla firrdrning  for



R TIZ
SN LIDYIIP O DT 1INNSIY S04
20U UDI AN anpsodapuiiiioad jogy
IIS]OPUD
WA IYBIIRJUDSSIULIIDOIN O
PRI IS oS sl ap o
UDWDPUD SUISULIIIDOIAND ]
SITUD JJONS DSIQapuiitdid
THANS DI O1H) 3 RO IS
SUUAQdSpOUIDY HO3DY 11D A 4apuiy
DN SDIIPPIUE D) NYSIGLDUILINOA S
S uRpdRIop ua ubu
Y20 IO JD 1) JIDUS DS HHSOQS i
~IROPINS LN A0 SPIOL [IYS 1soy
WPPS  CHysoqapuiaifod - wos o sng
PP 4D 11fSIYSIULINIDOJIND 117
§$99

NG 1IN [IS[IPUD WO Y0 S fE
I JISADSEULIDOJIND W0 aasjot
SHIDISOY SOBUL DSYI0 0] 1INSIY |

N Y IS ddojogSIsudiio) ¢
PUDLOLIN SUIBLLIIDOIIN D
WO DIDAf 1 4] JLINSUOf DIINOYDY ~f
CUITUISOYAD
AR Bupapao) o bulodiduid g
UNINSIPD DS
LDIOP [IDNS [0S 21YSHSD] o) o
IR
I DY SUISULIZIDOIND 120 Ui
SO IDIDPUY SHISULIIDOJANY ]
SITUD DY 11SHY |
IS AGSFULIIDONIND 11 DJIpPIL
HLIYSIPUNTUSSUTIPIYSIOYBHSOf [JDYS
SOPNG  IYBYIDJUUDSSSULIIVOIIN D WD
WD JOUE AT QU AN AOPUIY JOSPN HI()

wr
wry
o

RNNYards
B S 1E-60 WIT6L S 14
W /YO0 =71 BUNSERIUDSIIIIDS
SUNUIT HUO DULIS) USSPy
UDMAQNUDSSSUIOVOIIND W D3PI |

$+9
UIPUIDESPOUBTAY Y20 " 13301010]
1 DIIP SISAD WIS JOYSLSD] U AD DD
AQUNUONJIN UDAQMUDSSTULIIDO]dN D

IS)IPA] UIBDISAA0.] ISIIPA] APUDIDANN

801 7:99/5861 "doid



Prop. 1985/86: 2 109

Nuvarande lvdelse Foreslagen hdelse

Exploatermgssamyéillicheten upp-
héir awtomarishe nar den samfiillic-
herstirening som tirvaltar exploate-
ringssamtaflicheten har upplosts enligr
618 lagen (1973:1130) om forvalming
av samfdllicherer.

1. Denna fag trider i kraft den 1 januar 1985.
2. Aldre bestimmelser giller fortfarande betriffande ansokningar som har
gjorts fore ikrafttridandet.

4.4 Forslag till
Lag om éndring i lagen (1973: 1150) om forvaltning av
samfilligheter

Harigenom foreskrivs att 4, 20 och 61 §8§ lagen (1973:1150) om (Grvaltning av
samfalligheter skall ha nedan angivna lvdelse.

Nuwvarande Ivdelse Foreslagen hdelse

48
Samfillighet forvaltas antingen direkt av deldgarna (deldgarforvalining)
eller av en sirskilt bildad samfillighetsforening (foreningsforvaltning).
Exploaieringssamtillivher firvalias
alltid av en samfdllighetsforening.

208

Samfillighets(Grening bildas vid sammantride med deldgarna genom att
de antager stadgar och utser styrelse.

Sammantride enligt f6rsta stveket hilles av den som fastighetsdomstolen
forordnat diruill. Sddant forordnande meddelas pd begdran av delidgare. Dock
skall i samband med forrdttning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988)
etler anldggningslagen (1973:1149) fastighetsbildningsmyndigheten eller. om
sdrskild forrdtiningsman forordnats enligt 4 § sistndmnda tag. denne halla
samimantride entigt {Grsta stycket betriiffande samfillighet som beréres av
forrdttningen. om delidgare i samfdlligheten begir det eller om det dr av
visentlig betvdelse frdn allmin synpunkt att samfillighetsfGrening bildas.

Sammaniréide skall alltid hdllas i
sconhand med foredtming 105 bildande
av en exploareringssamftallicher.
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Nuvarande lydelse Foreslagen Ivdelse

61§

Samfillighctsforening skall upplisas, ndr den cller de samfilligheter som
forvaltas av foreningen upphor att bestd. Uppl@sning skall vidare ske om
mediemmarna dr ensc om det och linsstyrelsen medger det. Om ritt for
fastighetsbildningsmyndigheten att forordna om uppliosning av samfiilig-
hetsférening finns bestimmelser i anldggningslagen (1973:1149).

: Fn samfillighersforening som féir-
valtar en  exploateringssamfdllighet
skall upplésas ndr verksamheren har
shutforrs  och  avwecklats  eller om
exploateringssamfalligheten  upphor
art besid.

Denna lag triider i kraft den 1 januari 1985,

4.5 Forslag till

Lag om iindring i lagen (1973: 1152) om formansriitt for
fordringar enligt lagen (1973: 1150) om forvaltning av
samfilligheter

Hirigenom foreskrivs att lagen (1973:1152) om formansriu {or fordringar
enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter skall ha nedan
angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Fireslagen Ivdelse

Med samfillighetsforenings fordran pa belopp som vid uttaxering enligt
tagen (1973:1150) om forvalining av samfilligheter paforts dgare av fastighet
eller innehavare av tomtritt. foljer forménsratt enligt 6§ 1 cller 7§ 2
formansritislagen (1970:979), om beloppet icke forfallit till betalning tidigare
in ett ar fore utmitningen eller konkursansékan.

I fraga om en samfillighetsforening
som forvaltar en exploateringssamfal-
lighet giiller formdnsréitten dock inte
storre belopp dn som har angetts i
exploareringsbeslutet. -

Denna lag trader i kraft den | januari 1985, -
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Bilaga 2

Sammanstallning av remissyttrandena over betinkandet
(SOU 1979:65, 66) Ny plan- och bygglag i den del de avser
exploateringssamverkan

1 Remissinstanser

Féljande remissinstanser har i sina yttranden 6ver PBL-utredningens
betankande (SOU 1979:65 och 66) Ny plan- och bygglag sarskilt kommente-
rat utredningens overviaganden och férslag angaende exploateringssamver-
kan.

Hovritten for Nedre Norrland, hovritten 6ver Skane och Blekinge,
universitets- och hogskoleimbetet, naringsfrihetsombudsmannen, bo-
stadsstyrelsen, statens rdd for byggnadsforskning, statens institut for
byggnadsforskning, statens planverk, statens lantméteriverk, institutionen
for fastighetsteknik vid tekniska hogskolan i Stockholm, lansstyrelserna i
Stockholms, Uppsala, Kronobergs, Kalmar, Kristianstads, Malméhus,
Hallands, Géteborgs- och Bohus, Skaraborgs, Gavleborgs, Jimtlands och
Norrbottens lidn, Fastighetsradens forening, Foreningen fér samhéllspla-
nering, Foreningen Sveriges byggnadsndmndssekreterare, Foreningen
Sveriges stadsarkitekter, Goteborgsregionens kommunalforbund, Hyres-
gisternas sparkasse- och byggnadsforeningars riksforbund (HSB), Koope-
rativa forbundet, Néringslivets byggnadsdelegation, Samfundet for fas-
tighetsvardering, Stockholms byggmaéstarefdrening, Svenska byggnadsen-
treprenérforeningen, Svenska kommunforbundet, Svenska kommunaltek-
niska foreningen, Svenska riksbyggen, Sveriges domareférbund, Sveriges
lantmitareforening, Sveriges villadgareforbund, Vistra Sveriges byggfore-
tagare,bstergétlands handelskammare samt féljande kommuner namligen
Ale, Bollnis, Boras, Bromolla, Danderyd, Eskilstuna, Falkenberg, Falun,
Gotland, Gallivare, Gavle, Goteborg, Halmstad, Haninge, Haparanda,
Hedemora, Helsingborg, Harndsand, Jokkmokk, Jonkoping, Kalix, Kal-
mar, Karlsborg, Karlskrona, Karlstad, Kiruna, Kristinehamn, Kivlinge,
Koping, Laholm, Lessebo, Lund, Malmé, Motala, Nacka, Norrkoping,
Norrtilje, Nykoping, Nynidshamn, Orust, Osby, Oskarshamn, Partille,
Skovde. Sollentuna, Soina, Stockholm, Storuman, Sundsvall, Sunne, So-
derhamn, Sodertalje, Tyreso, Taby, Umed, Upplands-Visby, Uppsala,
Vaxholm, Virmdo, Varnamo, Vistervik, Visteras, Atvidaberg. Almhult,
Orkelljunga, Ostersund och Ostra Goinge.
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REMISSYTTRANDENA -
2 Aliméanna synpunkter

Ett stort antal remissinstanser tillstyrker att det infors ett regelsy-
stem for exploateringssamverkan mellan fastighetségare. Till dessa hor
bl.a. hovrdtten fér Nedre Norrland, hovritten éver Skdine och Blekinge,
bostadsstyrelsen, statens rdd for byggnadsforskning, lantmiteriverket,
linsstyrelserna i Stockholms, Uppsala, Kronobergs, Kalmar, Kristian-
stads, Malmohus, Hallands, Géteborgs- och Bohus, Skaraborgs, Jamt-
lands och Norrbottens (med tvekan) lin, Fastighetsradens forening, For-
eningen for samhdllsplanering, Foreningen Sveriges byggnadsnimndssek-
reterare, Goteborgsregionens kommunalférbund, Kooperativa forbundet,
Ndringslivets byggnadsdelegation, Svenska byggnadsetreprenérforening-
en, Svenska kommunaltekniska foreningen (med tvekan), Sveriges
domareforbund, Sveriges villadgareforbund, Ostergotlands handelskam-
mare samt ett fyrtiotal kommuner. Av dessa uttalar bostadsstyrelsen:

Genomidrandeproblemen inom exempelvis fornyelseomraden har ofta
berott pa splittrad fastighetsindelning och ménga dgare med olika viljor och
mdjligheter. Kommunerna har vid férnyelse for att dverhuvudtaget kunna
astadkomma nigot fatt bara omfattande kostnader for exploateringsverk-
samheten, varvid vissa fastighetsagare har kunnat gora visentliga vinster.
Nagra mojligheter att genom exempelvis avtal styra dessa konsekvenser
mot ett rimligare resultat enskilda fastigheter emellan eller gentemot kom-
munen har inte stitt till buds. Deita har i ménga fall lett till att kommuner-
na underlatit att arbeta med planldggning i denna typ av omraden. Det i
PBL foreslagna genomforandemedlet — exploateringssamverkan — ar dir-
fOr intressant.

Umed kommun anfor:

Inom omraden med splittrade dgoférhillanden dr det idag svart att fa
fram planer sivida inte kommunen gar in och frivilligt eller tvangsvis
forvarvar fastigheter. Manga ganger innebar det en arbetsinsats frin kom-
munens sida som inte star i proportion till det utbyte kommunen far. Det
finns dirfor behov av lagstadgade former dir fastighetsigarna gemensamt
kan genomfora t. ex. sanering, fortitning och nyexploatering av bebyggel-
se.

Hovriitten éver Skdne och Blekinge anfor:

Aven om hovritten har sina betinkligheter mot att tynga lagstiftningen
med det krangliga regelsystem som hér 4r i fraga anser hovriitten saledes
att systemets inférande kan forsvaras.

Foljande instanser avstyrkereller dr tveksamma till att det infors
regler om exploateringssamverkan nimligen szarens institut for byggnads-
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forskning, statens planverk, ldnsstyrelsen i Gavleborgs lin, Samfundet for
Sastighetsvirdering, Svenska kommunférbundet, Vistra Sveriges bygg-
Jforetagare, samt Norrkdpings, Nyndshamns, Sundsvalls, Sédertilje, Ty-
resé, Visterviks och Almhults kommuner.

Svenska kommunforbundet:

En nyhet i PBL-forslaget ar reglerna om exploateringssamverkan. Sy-
stemet framstar som komplicerat och styrelsen ar inte dvertygad om att det
motsvaras av ett tillrickligt stort behov. Det kan ifrigasittas om inte
slopandet av de eviga byggritterna kommer att 6ka bendgenheten till den
typ av samverkan som utredningen foreslar. Styrelsen foreslar ytterligare
odverviganden i fragan med inriktningen att pa annat sitt (t. ex. avtalsva-
gen) tillgodose behovet av samverkan fastighetsagarna emellan.

Norrkipings komnun:

Institutet exploateringssamverkan bygger pi frivilliga 6verenskom-
melser mellan berorda fastighetsigare, och det synes dirfor tveksamt om
institutet kan medféra nigra visentligt utokade mojligheter till samverkan i
jamforelse med vad nuvarande anldggningslag erbjuder.

Statens planverk anfor bl. a. att “’konstruktionen med samverkanstving
genom markforordnande #r en kraftig forflyttning av griansen mellan all-
mént och enskilt”’. Vidare anser planverket att utformningen av forslaget
till exploateringssamverkan riskerar *'att ge yrkesméssigt arbetande mark-
kopare for starkt forsteg framfor markéagare med mindre resurser’’.

Statens institit for byggnadsforskning befarar att de villkor som giller
for att bilda en exploateringssamfillighet och svarigheterna att astadkom-
ma en fordelning av kostnader och avkastning som kan accepteras av alla
inblandade parter kan medféra att exploateringssamverkan inte kommer
att anvéndas i nagon stdrre ustrickning.

Atskilliga remissinstanser anser att det ir svirt att bedéma effek-
terna av de foreslagna reglerna om exploateringssamverkan. Det giller
dven flera av de instanser som tillstyrkt att reglerna infors. Bl. a. foljande
remissinstanser anser att de foreslagna reglerna ar svarbeddémda. Lanssty-
relserna i Stockholms, Hallands och Givieborgs lin, Féreningens Sveri-
ges byggnadsnimndssekreterare, Svenska kommunal-tekniska forening-
en, Ale, Danderyds (en minoritet), Falu (en minoritet), Gévle, Héirnésands
(en minoritet), Jénkdpings, Kalix, Kalmar, Lunds (en minoritet), Malmo,
Sollentuna, Skévde, Tiaby och Visterds kommuner,

Svenska kommunal-tekniska fireningen anfor:

Effekten av det helt nya systemet med bestimmelser om exploaterings-
samverkan, som kan inféras genom ett ev. markférordnande, dr svar att
bedoma. Fordelen med det nya systemet jamfort med de avtal som i dag
kan traffas kan vara att de deltagande fastigheternas rattigheter och skyl-
digheter blir bittre klarlagda och dokumenterade.

8 Riksdagen 1985/86. | saml. Nr 2
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Kalix m.fl. kommuner uttalar:

Forslaget innehaller ocksd andra bestimmelser som berdr stadsfor-
nyelse, t.ex. exploateringssamverkan i omrdden med ménga fastighetsiga-
re. Alla dessa forslag ar svara att bedoma effekten av. De behover darfor
noggrant granskas med utgangspunkt frin den kommunala praktiken.

Flera instanser anser att de foreslagna reglerna &r komplicerade
och svaroverskadliga. Lansstyrelsen i Géteborgs- och Bohus lin
anfor t.ex.:

Regelsystemet for exploateringssamverkan har forts in i PBL for att ge
ett alternativ till exploatering i kommunal eller enskild regi, och torde
kunna komma till anvandning i vissa speciella situationer. Regelsystemet
ar emellertid s& komplicerat och processen sé& svaréverskadlig for inblan-
dade parter att det kan bcfaras att forslaget i denna del torde fa ganska liten
praktisk anviandning.

T huvudsak liknande synpunkter framférs av bl.a. hovrdtten for Nedre
Norrland, ndringsfrihetsombudsmannen, linsstyrelserna i Stockholms
och Kronobergs lin, Géteborgsregionens kommunalforbund, Svenska
byggnadsentreprendrforeningen, Svenska kommunfiérbundet, Sveriges vil-
ladgareforbund samt Ale (en minoritet), Halmstads, Malmé, Partille, So-
derhamns, och Ostersunds kommuner.

Fragan om exploateringssamverkan bor enligt négra remissinstanser
utredas ytterligare. Till dessa hér bl.a. hovrdtien fér Nedre Norr-
land, universitets- och hégskoledimberet (Stockholms universitet, juridiska
fakulteten), lansstyrelserna i Kronobergs och Givleborgs ldn, Naringsli-
vets byggnadsdelegation, Stockholms byvggmidstareférening, Svenska
kommunférbundet, Vistra Sveriges byggforetagare samt Ale, Bollnds,
Dandervds (en minoritet), Faelu (en minoritet), Gdllivare, Haparanda,
Helsingborgs, Hirndsands (en minoritct), Jokkmokks, Kalix, Kiruna,
Kdvlinge, Lundys (en minoritet), Malmé och Vdrmdo (en minoritet) kom-
muser.

Universitets- och hégskoleimbetet anfor:

Foreskrifterna ar ritt detaljerade men motiven ir trots detta ganska
kortfattade. Fakultetsnimnden anser att foreskrifier om exploateringssam-
verkan aktualiserar s& komplicerade civil- och férvaltningsrittsliga pro-
blem. att frigan bor bli féremal for ytterligare utredning.

Kiruna m.fl. kommuner uttalar:

Om markférordnande meddelas och detaljplan antas har kommunen
visserligen mdojlighet att fa till stdnd en exploateringssamfillighet genom
byggnadsndmndens initiativ men nagon garanti for ctt effektivt plangenom-
forande finns dndock inte.
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Det kan konstateras att de foreslagna reglerna om exploateringssamver-
kan inte fatt den allsidiga utformning som varit énskvird ur kommunal
synpunkt.

Nagra remissinstanser, bl.a. lantmdteriverket, linsstyrelserna i Hal-
lands och Jamtlands lin samt Oskarshamns kommmun, foreslar att det
genomfors nigon form av praktiska f6rsék innan reglerna infors.

Statens institut for byvggnadsforskning foreslar att forsknings- och
utredningsinsatser sitts in for att {olja tillampningen.

3 Behov och anvindningsomraden

NAagra remissinstanscr stiller sig tveksamma till om exploateringssam-
verkan kommer att bli det effektiva plangenomfdérandet som
utredarna tankt sig. Lénsstyrelsen i Gavleborgs ldn anfor t.ex.:

Enligt ldnsstyrelsens mening har utredningen foreslagit en lagteknisk
16sning som tillgodoser fordelningsmalet vil men i Gvrigt inte kan vintas ge
ett tillrickligt effektivt genomférande. Sarskilt i tatortsfallet torde kommu-
nens inflytande enligt forslaget vara alltfér begransat. Mojligheterna att
expropriera torde vara beskurna lang tid efter ett férordnande om samex-
ploatering. Forslaget synes leda till att kommunen efter initiativ till exploa-
teringssamverkan kan {4 avstd frin ytterligare atgirder for att piverka
takten i plangenomférandet under en lang foljd av r. Detta sirskilt som
det #r oklart vilka befogenheter kommunen far att i exploateringsavtal ta
upp fragor om tidsfrister m. m. for den enskilt bedrivna exploateringen.

Liknande synpunkter framfor ldnsstyrelsen i Norrbottens lin samt Giil-
livare, Haparanda, Jokkmokks, Kalix, Kiruna och Ostersunds kommuner.
Aven Nyndshamns kommun synes vara tveksamt instélld till om exploa-
teringssamverkan blir ett effektivt genomférandemedel.

Naringslivets byggnadsdelegation tror diremot att fastighetssamverkan
kan utvecklas till en rationell metod for plangenomférande, sérskilt i
omraden dar en stor sakigarkrets berors. Aven Haninge kommun hyser
vissa forhoppningar om snabbare planldggning och genomférande genom
forslaget om exploateringssamverkan.

Léinsstyrelserna i Stockholms, Kalmar och Kristianstads lin delar ut-
redningens uppfattning att cxploateringssamverkan okar mojligheterna att
vilja goda planlidggningsalternativ.

Nir det giller fraganomi vilka bebyggelsesituationer bestam-
melserna om cxploateringssamverkan bor tillimpas framhéller flera re-
missinstanser att reglerna kommer att fa betydcelse vid féornyelse och
fortdtning av befintliga bebyggelsemiljoer. Bl.a. byggforsk-
ningsrddet anfor:
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Det ar vilbekant att férnyelse kombinerad med fortitning hittills haft
svarigheter att komma igang. Forhallandet har bl.a. belysts i en serie
forskningsobjekt stodda av ridet. Dessa har bl. a. visat att genom Limplig
planering och anpassning av den tekniska standarden kan ofta fullgoda och
klart ekonomiska l1dsningar dstadkommas inom #ldre omraden. Att trots
detta verksamheten dnnu 4r ringa har framfor allt berott pd dels stela
kostnadsfoérdelningsregler mellan kommun och markégare — vilket pro-
blem synes vara pa vig att l6sas i den nya lagstiftningen — dels brist pa
lampliga former for samordning planering-plangenomférande och for fas-
tighetsigarnas medverkan och medinflytande. I flertalet undersokta fall
har énskemal om sdan medverkan mycket klart framkommit. Bristen pa
organiserade former for samverkan kommun-markéagare har gjort proce-
duren tung, forhandlingsarbetet svart och 6kat misstron mellan parterna.

Savil praktisk erfarenhet som forskningsresultat tyder dérfor entydigt
pé att ett formaliserat institut som ger fastighetsdgarna méjlighet att upp-
trida samlat, triffa avtal med kommunen och sjalva medverka i exploate-
ringsprocessen bor inforas.

I huvudsak liknande synpunkter framf6érs av bl.a. ldnsstvrelserna i
Kalmar och Jdmtlands lin samt Goteborgs, Haninge, Nyképings, Stock-
holms och Tidby kommuner.

Betriffande anvindbarheten av exploateringssamverkan vid sanering
synes instanserna ha en mer tveksam instillning. Det giller bl.a. For-
eningen for samhdllsplanering, Samfundet for fastighetsvirdering och
Stockholms kommun. Kommunen framhéller:

Reglerna om exploateringssamverkan ir angeldgna. De tiicker ett behov
i synnerhet i fortitningsomradena. Fragan om fastighetssamverkan inom
de tata innerstadsomradena kvarstar emellertid, speciellt nir det giller att
fa till stdnd gardssamverkan dér inte alla fastighetsiigare ér ense. Lagreg-
lerna bor forstarkas pa denna punkt.

Stockholms fastighetskontor anfor:

Inom stenstadens saneringsomride torde dock bestimmelserna om ex-
ploateringssamverkan fa mindre betydelse. Nuvarande regler i bostadssa-
neringslagen och anliggningslagen ar i huvudsak tillrackliga. Ett ytterliga-
re tving torde inte innebéra nigra férdelar. En tdnkbar nytta med exploa-
teringssamverkan skulle vara att kommunen far en formell motpart i sam-
band med planarbetet.

Stockholms stadsbvggnadskontor anfor:

I Stockholm féreligger behov av ett system for kostnadsutjimning mel-
lan fastigheter i samband med sanering och upprustning av gardsmiljoer.
Den situation som asyftas dr den att det inom ett innerstadskvarter finns
ett gardshus som av olika skal bor rivas. Avkastningen av byggnaden kan
ofta vara sidan att det tor den enskilde fastigheten &r ekonomiskt orimligt
med en rivning. For flera fastigheter sammantaget kan dock férdelarna i
form av bl. a. bittre miljo tillsammans vara sddana att de 6verviger kost-
naderna for en rivning av gardshuset.
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Exploateringssamverkan skulle dérvid i princip kunna tinkas vara en
lamplig form for kostnadsutjamning. — — — For ytterligare klargorande av
problemstillningen bor framhéllas att antydd onskvird rivning av girdshus
endast i vissa fall blir kopplad till gardssanering av den omfattning att
anldggningslagen blir tillimplig. Om anlaggningslagen utnyttjas ar det hel-
ler inte utan vidarc sjilvklart att rivning av ett girdshus kan inrdknas i
kostnaderna fér en girdssanering och darigenom bli foremaél for kostnads-
fordelning mellan flera fastighetsédgare.

Statens institut fér byggnadsforskning och Stockholms kommun anser
att exploateringssamverkan kommer att fé liten betydelse vid nyexploa-
tering for heldrsbebyggelse.

Stockholms kormmun anfor:

Betraffande genomférande av stdrre nyexploateringar for bostdder och
industri saknar exploateringssamverkan betydelse som genomférandein-
strument. 1 dessa fall krivs sa omfattande férindringar i d4gandestruktur
och fastighetsindelning att i forsta hand kommunalt och i andra hand
enskilt forvirv av samlade markomraden krivs for ett andamalsenligt och
planmissigt genomforande.

Nar det giller nyexploatering for fritidsbebyggelse tycks
dock flera remissinstanser anse att exploateringssamverkan kan komma
till anviindning, bl. a. statens institut for byggnadsforskning, linsstyrelser-
na i Givleborgs och Jamtlands ldn samt Kalmar och Nykopings kom-
muner.

Linsstyrelsen i Gavleborgs lin:

Lansstyrelsen vill till en borjan understryka behovet av effektivare
genomforandemedel for att utféra exploateringsatgirder inom omraden
med splittrat markigande. I titorterna ar svarigheterna framfor allt knutna
till saneringsomradena, eftersom kommunernas direkta engagemang i
markfragor dir i allminhet 4r mindre an vid nyexploatering. For fritidsbe-
byggelsens utveckling, som néstan helt sker pd privatigd mark, 4r en
splittrad fastighetsindelning i dag oftast ett avgjort hinder mot att planlagga
oberoende av fastighetsforhallandena. Att hitta nya vagar for att underlitta
samexploatering dr darfor angelédget.

4 Syfte och avgransning av samverkansomradet

Nagra remissinstanser har tagit upp fragan om vid vilken tidpunkt ex-
ploateringssamverkan skall kunna komma till stand.

Niringslivets byggnadsdelegation foresprakar en betydligt vidare
tillimpning av institutet &n vad som foreslés i betdnkandet. Delegationen
anfor narmare:
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1 princip har utredningen pa detta sétt 16st ett fiertal fordelningsproblem
vid omreglering av fastighetstillgangar f6r bebyggelseindamél. Frigan ar
ocksé, om metoden inte av rittspolitiska skil borde fi en mer konsekvent
behandling. Utredningen anser, att man bor ndja sig med markpolitiska
bedémningskriterier for tillampningen. Men inslaget av likabehandling vid
omregleringen bor i princip vara nagot. som sakigare inom ett planomréide
skall kunna périkna ex officio (jfr fastighctsbildningslagen, regleringens
betydelse for tredjemansintressen, panthavare m.fl.). Fran rittspolitisk
synpunkt torde det dirfor te sig motiverat att genomgicende anvinda
fastighetssamverkan som genomforandemetod, nér dgovidd av nagon be-
tydelse tillhor flera sakigare i ett planomrade.

Gdllivare, Haparanda, Jokkmokks. Kalix och Kiruna kommuner anscr
att mojligheterna att utfiarda ett markférordnande om exploateringssam-
verkan ar betydligt kringskurna.

Statens institut for bvggnadsforskning fragar sig vem som avses ta
initiativ till exploateringssamverkan via exploateringssamfil-
lighet. Ar det avsett att anvandas av kommunen eller fastighetsigarna,
eller av bada? Institutionen for fastighetsteknik vid tekniska hogskolan i
Stockholm anser att det bor diskuteras om inte enskilda kan ges 6kade
maojligheter att ta initiativ till samverkan.

Huddinge kommun anser att samverkan bor kunna anvindas dven inom
en del av ett storre planomrade som avgrinsats efter “"planméssiga
principer’’ istiillet for att tva separata detaljplaner skali behova upprittas
for omradet i fraga.

Lantmdteriverket tar upp {rigan om avgriansningen av markforord-
nandet och anfor:

Avgrinsningen av markforordnandet far avgorande betydelse for vilka
fastigheter som skall delta i exploateringssamverkan och saledes fa del av
exploateringsvinsten. I forsta hand vid fritidsbebyggelse torde det ibland
vara olampligt att anta detaljplan for hela omradet med markférordnande.
Sekundira gronomraden, som inte fordrar gemensam skotsel men som
and4 har betydelse for exploateringsomradet, kan limnas utanfor detalj-
planen. Behovliga restriktioner avseende markéagarnas utnyttjande av des-
sa gronomraden kan inforas genom dndring av markforordnandet. For att
ctt markforordnande skall fa lamplig avgrinsning kan det bli aktuellt att
forordnandet meddelas med stod av en omradesplan och genomférande-
beskrivningen som tillhor denna.

Svenska byggnadsentreprenadforeningen, Gotlands och Hualmstads
kommuner anser att den i betinkandet foreslagna giltighetstiden —
hogst 3 ar — {or markférordnandet ér for kort.
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S Exploateringssamfillighetens bildande

5.1 Val av regelsystem

Flera remissinstanser anser att reglerna om cxploateringssamverkan bor
gesiensidrskild lag. Hovrdtten for Nedre Norrland anfor:

Hovritten delar ej utredningens uppfattning att regierna om samfillig-
hetsbildning har sin plats i AL. Det foreligger nimligen en grundliggande
skillnad mellan den form av samverkan som i dag regleras i AL och
exploateringssamverkan. Samverkan enligt AL forutsitter att andamaélet
med samverkan édr av stadigvarande betydelse for fastigheterna och syftar
till ett bestiende foérhallande mellan dessa. Exploateringssamverkan ar
emellertid inriktad pa en verksamhet under begransad tid och kommer
huvudsakligen att bli av mera tillfillig natur. En annan betvdande olikhet
ar att samverkan enligt AL utmynnar i anlidggningar som skall fylla en
servicefunktion &t de samverkande fastigheterna, medan den verksamhet
som en exploateringssamfillighet kommer att bedriva ar av helt annat slag.
Hovriatten vill mot bakgrund hirav fororda att i det fortsatta lagstiftnings-
arbetet overvags att reglerna om exploateringssamverkan samordnas i en
sarskild lag.

Liknande synpunkter framfor bl.a. linsstyrelserna i Goteborgs- och
Bohus samt Jiamtlands lin, Fastighetsradens forening, Sveriges domare-
Jorbund samt Malmo kommun.

Hovrdtten gver Skdne och Blekinge forordar att man i det fortsatta
lagstiftningsarbetet dverviger pa vad sitt reglerna om exploateringssam-
verkan ochreglernaomtiaktsamverkan kan samordnas i en sarskild
lag.

Lansstyrelsen i Jimtlands ldn, Ndringslivets byggnadsdelegation samt
Sodertdilje kommun (en minoritet) menar att reglerna bor samlas i ett
kapiteli PBL.

Statens rad for byggnadsforskning och Umed kommun anser att det 4r
naturligt att anknyta till anliggningslagens regelsystem.
Byggforskningsriadet framhaller dock att vissa alternativa konstruktioner
ocksa forefaller méjliga.

Svenska kommunforbundet anser att om reglerna om exploateringssam-
verkan alls behovs sd méiste anliggningslagen genomgd en mer omfat-
tande omarbetning én vad som forutsiatts i forslaget. Anliggningsla-
gen har kommit till for att reglera samverkan betriffande anliggningar och
inte for att reglera verksamheter (exploatering). Aven Oskarshamns kom-
mun 3r inne pa liknande tankegangar.

Lénsstyrelsen i Stockholms lin anser att sambandect melian reglerna
dgrkomplicerat och anfor:

Sambandet mellan FBL och AL samt FBL:s regler om exploaterings-
samverkan och fastighetsplan ir ganska komplicerat. Lampligen bér hian-
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visning ske mellan lagarna sa att det klart framgér att markdgare som
avbojer att delta (57§ AL) kan f3 sin fastighet inlost om marken behovs for
exploateringens genomférande samt att hans mark kommer att ersittas
enligt foreslagna 5:9a§ FBL.

5.2 Villkor for inrittande av en exploateringssamfillighet

Hovrditten for Nedre Norrland och Fastighetsrddens férening anser att
opinionsvillkoret i anldggningslagen behdver stirkas vid exploate-
ringssamverkan.

Fastighetsrddens forening:

Enligt forslaget skall opinionsvillkoret i AL vara uppfyllt. Féreningen
ifragasitter om inte detta villkor behdver stirkas med hansyn till det stora
riskmoment som ligger i en exploateringssamverkan. Detta giller sarskilt i
tider av osiiker fastighetsmarknad, niar mahinda efterfrigan kan komma
att minska.

Nacka kommun anser att opinionen for samverkan bor ha kiarlagts
redan nir markférordnandet upprittas.

Lantmadteriverket anser att undantagsregeln frn opinionsvillkoret i
7§ andra stycket anldggningslagen inte bor gélla vid exploateringssamver-
kan. Verket anfor:

Den mgjlighet att besluta om samverkan med bortseende fran opinionen
som enligt en undantagsregel i 7§ anldggningslagen foreligger i speciellt
kvalificerade fall finns det enligt LMV:s uppfattning knappast anledning
att utnyttja vid exploateringssamverkan. Det skulle innebéra alitfér ogynn-
samma forutsittningar for samverkan om den maste beslutas mot en helt
negativ opinion. Skulle exploateringen vara nédvindig eller mycket ange-
lagen ir det i ett sddant ldge bittre att kommunen kOper upp marken och
gar in som huvudman.

I friga om batnadsvillkoret framhiller statens institut for bvgg-
nadsforskning att en fortitning i omraden med ildre villa- eller fritidsbe-
byggelse sillan torde ge fastighetsiigarna som kollektiv nagot 6verskott.

-Bords kommun papekar att kostnadsansvaret dr oklart i friga om det
kalkylunderlag som méste tas fram for att bedéoma rimligheten av en
exploateringssamverkan. Kommunen undrar vidare vad som hiander om
man bedomer att underskott uppkommer.

Lénsstyrelsen i Malmohus lin anfor:

I 22§ i kapitlet anges att vid bildande av exploateringssamfilligheter
batnads- och opinionsvillkoret i anliggningslagen skall gilla. Lansstyrel-
sen tillstyrker att mojlighet i princip 6ppnas for bildande av exploaterings-
samfilligheter pa angivet sitt. Emellertid kan dvervigas om inte den



Prop. 1985/86: 2 121

planpolitiska bedémning som exempelvis ingdr i fastighetsplanens béat-
nadsvillkor pa liknande sitt bor infogas i lagtexten. I normalfallet torde
niamligen exploateringssamfilligheten bildas innan sdvil detaljplan som
fastighetsplan har uppréttats. varfor planbedémningen maste goéras vid
sjilva bildandect av samfalligheten. Nar exempelvis ett gemensamt parke-
ringshus for flera fastigheter behdver byggas kravs harvidlag planpolitiska
bedémningar som saknar annat planstdd. Stadgande om detta bor infogas i
lagtexten.

Enligt Ndringslivets byggnadsdelegation skapar opinions- och bat-
nadsvillkoren vissa problem. Saledes anser delegationen att samhélls-
planering och faststéllda planer borde vara tillrackligt underlag fran intres-
seavvigningssynpunkt for exploateringssamverkan, dvs. samma princip
som valts i plansammanhang.

5.3 Deltagande i exploateringssamfilligheten

Négra remissinstanser anser att det under vissa forutsittningar bor
finnas mojlighet att tvangsvis ansluta en fastighetsigare i exploate-
ringssamverkan. Till dessa hor hovrdtten for Nedre Norrland, bostadssty-
relsen, institutionen for fastighetsieknik vid tekniska hogskolan i Stock-
holm, Svenska kommunal-tekniska foreningen, Sveriges villaigarefor-

- bund samt Bollnds, Eskilstuna, Gadvle, Karlskrona, Képings, Lessebo,
Motala, Nacka, Norrtilje, Stockholms, Sundsvalls, Sunne, Sédertilje,
Tiby, Umed, Upplands-Visby, Uppsala, Virnamo och Visterds kom-
muner. Av dessa anfér villadgareférbundet:

Enligt PBL-forslaget skall en fastighetsigare inte kunna tvingas in i
foretaget for fastighetssamverkan. Forslaget bor 6vervigas ytterligare.
Fastighetsigare, vars mark behover tas i ansprék for enskilt bebyggande
eller allmiin plats och som inte vill ingd i samverkan, torde ev. iindi behova
kunna anslutas. Denne fastighetsigare kan di fa del av den vinst som
pariknas. Genom att silja den mark, som vid omarronderingen av hans
fastighet skall laggas till annan, kan fastighetsigaren da mot ersittning i
pengar uttrada ur samverkansforetaget. Huruvida en sddan ordning skulle
kunna dventyra attraktiviteten med exploateringssamverkan bér bedomas
i samband med att fé6rbundets papekande utreds.

Eskilstuna kommun anfor:

Vidare ar det en brist att en fastighetsdgare inte mot sin vilja kan tvingas
in i en exploateringssamverkan, sarskilt som det i motiven sags att av-
gransningen av samverkansomradet skall bedomas utifran planmissiga
principer. Om en viss fastighetségare med ett strategiskt markinnehav
avbojer att delta kan hela syftet med ett markférordnande om exploate-
ringssamverkan forfelas.
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Liéinsstyrelsen i Stockholms ldn anser daremot att det torde vara svart att
ta in regler som tvingar in markégare i samverkan, eftersom det ror sig om
exploateringsforetag med vilka alltid ctt visst risktagande ar forenat.

Hedemora, Kalmar, Lunds och Kristinehamns kommuner anser att om
en fastighetsdgare avbdjer att delta i samverkan bor exploaterings-
samfidlligheten fa 16senratt till den mark som berors av fastighets-
planen.

Helsingborgs och Sollentuna kommuner menar att kommunen bér
fa ratt att ta over ansvaret for sidana fastigheter vars dgare
avbojt att delta i exploateringssamverkan. Daremot bor enligt Sollentuna
kommun inte nigon ytterligare *’privat expropriationsrétt™ tillskapas.

Angiende minsta andel for deltagande i samverkan anfor lansstyrel-
sen i Stockholms lin:

Av uttalanden pé s. 387 m framgér att fastigheter som berérs av exploa-
tering endast pé sé sitt att de har andel i samfilld mark inom exploaterings-
omridet skall kunna delta i samverkan, sivida andelarna i samféllda mar-
ken inte har endast obetydligt viarde. Tvekan kan uppsta, huruvida fastig-
het som med sin enskilda mark ingr till bara négon liten del i exploate-
ringsomrédet alltid skall ha ratt att delta i samverkan. Motivuttalanden
huruvida nigon minsta andel skall stidllas upp som villkor for deltagande
kan vara lampliga.

5.4 Exploateringsbeslut

Frigan om mdgjligheten att meddela ett preliminédrt exploate-
ringsbeslut bor utredas ytterligare enligt hovrdtten fér Nedre Norr-
land, hovritten over Skdne och Blekinge, ldinsstvrelsen i Kalmar lin samt
Fastighetsrddens forening. Lansstyrelsen anfor:

Minga markigare torde vilja avvakta en bitnadskalkyl innan de tar
slutlig stiillning om deltagande i exploateringssamfalligheten. Det bor fin-
nas mycket speciella skél att géra exploateringsbeslutct till preliminérfriga
om det ej finns mojlighet att gora batnadsberikning. Det maste ocksa vara
svérare att fi en opinion for en exploateringssamfillighet innan man vet
hur planen kommer att utformas. Skall man véanta till dess att detaljplanen
utstillts finns det knappast anledning till detta forfarande. Frigan bor
Overvigas ytterligare.

Fastighetsrddens forening:

Nir ett prelimindrbeslut meddelats kan en tveksam fastighetsigare av-
vakta med ett stdllningstagande. Lampligheten av detta bor ytterligare
oéverviigas. Det bor vidare klarldggas hur opinionsmétningen skall ske.
Skall en passiv markégare rdknas som “‘obefintlig’’ eller som negativ?

Lantmditeriverket anser att enextra avgift bor tas ut av de fastighets-
dgare som ansluter sig till foretaget forst vid det slutliga exploateringsbe-
slutet. Verket anfor:
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Om en fastighetsidgare vid ett prelimindrbeslut (66 § AL) avbojt att delta
har han 4ndd mojlighet att vid ett slutligt beslut enligt 65§ AL delta.
Eftersom nigon batnadsprovning normalt inte sker till grund for ett preli-
minérbeslut 16per de fastighetsidgare som redan da beslutar sig for att delta
viss ekonomisk risk. De fastighetsdgare som beslutar sig for att delta forst
da batnadsprovning skett till grund for ett slutligt exploateringsbeslut 16per
daremot pa detta sitt ingen stérre ekonomisk risk. Genom detta system
torde de flesta forsiktiga markagare avvakta med att delta. Detta medfor i
sin tur att sjilva tanken bakom ett preliminirbeslut knappast blir uppfylid.
Det kan ifrAgasittas om dessa fastighetsigare inte borde betala nagon form
av extra avgift, utdver andelen i de eventuella kostnader som exploate-
ringssamfilligheten haft, f6r att fA mojlighet att intrada forst da det ér
tamligen klart att foretaget kommer att ga med vinst.

Lunds kommun papekar att det bor framga av beslutet att exploaterings-
samverkan avser en fastighetsplan av viss utformning. Kom-
munen anfor:

I samband med exploateringssamverkan torde det bli vanligt att en
fastighetsplan utarbetas. Fastighetsplanens utformning kan bli avgérande
for bland annat principen for fordelning av avkastningen. Darfor bor av
exploateringsbeslutet, i forekommande fall. ocksd framga att exploate-
ringssamverkan avser en fastighetsplan av viss utformning. Antas en fas-
tighetsplan, som avviker fran det forutsatta planforslaget, ges da mojlighet
att, i likhet med vid motsvarande forhallande betriffande detaljplan, f till
stdnd en omprovning av exploateringsbeslutet.

6 Metoder att fordela kostnader och avkastning

Det i betinkandet féreslagna sittet att bestimma andelstale n medfor
enligt Sveriges lantmdtarefdrening att man erhiller en rdattvis grund
for fordelning av byggnadsritten inom exploateringsomradet. Inte heller
lantmateriverker har nagot att erinra mot det foreslagna sittet att berdkna
andelstalen.

Sveriges villdgareforbund framhaller sarskilt att det for institutets effek-
tivitet 4r viktigt att enkla och latthanterliga principer kan tillimpas vid
andelstalens berikning.

Helsingborgs kommun finner att forslaget dr oklart nir det giller
berikning av andelstal for berérda fastigheter, virderingsgrunder, berik-
ning av exploateringsavgifter m. m.

Statens institut for byggnadsforskning framhéller att utredningens tre
olika metoder for att fordela kostnader och avkastning efter andelstal
forutsatter att fastighetsbildningsmyndighetens mark- och fastighetsvir-
deringar accepteras av alla inblandade parter. Institutet anser att en ut-
varderingochuppfdljning av denna process ar nodvindig.

Léages-och andra fordelar bor i vissa fall beaktas vid andelstals-
berédkningen enligt linsstyrelsen i Stockholms lin, som anfor:
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Om man inom ett exploateringsomrade har klart olika gynnsamma be-
tingelser for byggande i skilda delar, kan man rikna med att en markéagare,
som har fran lages- eller bebyggbarhetssynpunkt béttre mark, uppfattar det
som orattvist att han inte far tillgodoridkna sig detta vid &sittande av
andelstal. Det bdr 6vervigas om inte liges- och andra fordelar i vissa fall
bor fa tillgodoriknas. Vidare bor vid berdkning av andelstal hidnsyn tas till
sarskilda tillgingar, sadsom viixande skog och grus liksom till negativa
faktorer, t. ex. rivningskostnader.

Liknande synpunkter framfor lantmadteriverket.

Fragan om vilken metod som bor viljas for fordelning av kostnader
och avkastning bor utredas ytterligare anser statens planverk och ldinssty-
relsen i Stockholms lin. Planverket anfor:

Omfattningen av dessa reglers tillampning och effekter blir beroende av
metoderna att fordela kostnader och avkastning. Tre metoder att fordela
namns (s. 388) och utredningen foreslar att lagstiftningen skall mojliggora
alla utan nigra véigledande resonemang om de skilda konsekvenser de har.
Detta fragekomplex bor belysas ytterligare. Preferensen for markoverfo-
ring leder ofta till krav pi betydande kontantinsatser som utestinger
manga frin medverkan.

Linsstyrelserna i Stockholms, Kalmar och Gavleborgs lin ifrigasitter
det lampliga i att fordelningen i férsta hand skall ske genom markoverfo-
ring. Ofta torde det vara mer rationellt att fordelningen av avkastningen
sker i pengar.

Lansstyrelsen i Kalmar ldn:

159§ AL anges att avkastningen av exploateringen skall fordelas mellan
de deltagande fastigheterna genom markoverforing om inte férdelning i
pengar ar mer dndamalsenligt. Detta dr huvudregeln. Denna regel ifraga-
sittes. Det torde vara betydligt mer rationellt, framfor alit vid nyexploate-
ringar, att exploateringssamfilligheten ordnar genomforandet fran bérjan
till slut. Darfér borde avkastningen kunna fordelas helt i pengar. Man
skulle fi ett minst lika rattvist system. Dessutom skulle det kunna undvi-
kas en hel del besviar mot fordelningsprinciperna som fattas vid forratt-
ningen.

Angiende tva av de foreslagna metod erna for fordelning av kostnader
och avkastning anfor lantmdteriverket:

Magjligheten att fordela avkastningen genom oOverforing av bebyggbar
mark, som i lagtexten dr huvudregel, kan vara en lamplig metod t. ex. inom
fornyelseomraden eller dé fa fastigheter berdrs. Vid storre nyexploatering-
ar torde det vara mest dndamalsenligt att exploateringssamfilligheten
skoter genomférandet fran bérjan till slut varvid alltsa avkastningen forde-
las i pengar. P4 detta satt uppnas fordelar vid t.ex. marknadsféring och
forsaljning av tomter. En annan fordel dr att tomterna i detta fall blir
virderade direkt av marknaden medan det vid fordelning av bebyggbar
mark till intressenterna méaste ske en virdering inom férrattningens ram.
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7 Exploateringssamfillighetens verksamhet

Umed kommun toreslar att linsstyrelsen far mojlighet att i styrelsen for
samfillighetsforeningen utse en samhillsrepresentant med kunska-
per inom det aktuella verksamhetsomréadet.

Sveriges villadgareforbund anser i stéllet att den forrattningsman som
beslutar om bildande av exploateringssamverkan bor kvarstd som sakkun-
nig under processen fram till genomforandet med éndringar av fastighetsin-
delningen m. m.

Bords kommun fragar sig om exploateringssamverkan kan genomforas
utan omfattande medverkan fran konsulter eller kommun.

Statens planverk anser det vara onodig byrikrati att linsstyrelsen
skall kontrollera huruvida exploateringsavtalet fullgjorts innan sam-
fallighetsforeningen upploses.

7.1 Ekonomiska forhallanden

Samfillighetsforeningens forménsritt bor begrinsas nagot i forhal-
lande till utredningens forslag anser bostadsstyrelsen, lantmiteriverket,
lansstyrelsen i Kalmar Iiin samt Stockholms kommun.

Bostadsstyrelsen:

En fraga av speciellt intresse fér bostadsstyrelsen som l3ngivare ar
forméansrittens varde vid exploateringssamfillighet. For att underlatta fi-
nansieringen av exploateringen har inforts ett system dar samfillighetsfs-
reningen har erhallit forménsratt i deligarfastighet for fordran som paférts
deldgaren inom ett ar frin forfallodagen. Med detta system skall det vara
mojligt fér kreditgivare att utan 6vrig sikerhet 1ana pengar till en samfil-
lighetsforening. Denna formansritt ar i princip obegrinsad, vilket gér det
svart for en kreditgivare att bedoma forméansrattens virde vid olika tid-
punkter. Det finns fall dir bottenldngivare vigrat stilla upp med 1an
beroende pa det osiikra liget. Ndgon form av begrinsning av férmansrit-
tens virde bor inforas for att foretaget skall te sig ekonomiskt sunt.

Lunds kommun papekar att férménsritten, for att skydda inteckningsha-
varen, inte bor gélla forrin beslutet att anta detaljplanen vunnit laga kraft.

Nagra remissinstanser anser att finansieringen bor ordnas pa annat
sdtt an genom formansriitt i de deltagande fastigheterna. Till dessa hér
hovritten for Nedre Norrland som uttalar:

Enligt hovriittens mening bor finansieringen ordnas pa annat sitt &n
genom férmansritt i deltagande fastigheter. I vart fall skapar den foreslag-
na begriansningen i 62§ AL ett osdkert kreditunderlag eftersom resultatet
av exploateringsforetaget i detta stadium av genomforandet ar ovisst. I de
falt en exploateringssamfillighet bildas innan detaljplan foreligger finns for
ovrigt ingen moéjlighet att faststilla forménsratt enligt 62§ AL.



Prop. 1985/86: 2 126
Statens planverk anfor:

Farhigor inger ocksd resonemanget om férménsratt (s. 390), som ska
begrinsas till hogst den vardeh6jning som en dnnu inte antagen detaljplan
ger. Om plansystemets riittsgarantier ir virda nigot blir denna inteck-
ningshavarnas sikerhet i samma méan mindre. Det synes vara redigare att
gora samfalligheten helt fristdende och slutligt bildad forst nar finansiering-
en ar ordnad utan att deldgarnas Gvriga mark belastats med osékra belast-
ningar. Mojligheten att berdkna beloppen for forménsratt torde ha 6ver-
skattats eftersom det nog ofta kommer manga 6verraskande extrakost-
nader.

Niringslivets byggnadsdelegation framfor tanken att berérda fastighe-
ter genomgéende borde kunna befrias fran betalningsansvar och
anfor bl. a:

En teknisk forbéttring borde vidare kunna ske i fraga om behandlingen
av fastighetsbelastningar d& plangenomférande sker med exploaterings-
samverkan. Fastighetskrediter mot pantbrev i berérda fastigheter borde
genomgiende kunna relaxeras, dvs. fastighetsdelen befrias fran betal-
ningsansvar for dgovidd, som ingar i planomraden p& samma sétt som vid
expropriation, eventuellt efter nedsittning av fordringsbelopp hos dver-
exekutor etc. Utredningen anvisar hiar en annan mctod, som bygger pa
tanken att gravationer i princip bestar och far avldsas pa frivillig vag. Med
tanke pd att nybclaning dndock maste ske av byggnadstastigheterna, 4r dct
mera praktiskt att frigora dessa fran aldre hypotek och utnyttja gravations-
fria fastigheter som sikerhet for nybebyggelsen.

8 Detaljplan vid exploateringssamverkan

8.1 Kommunen — exploateringssamfilligheten

Om samverkan kommer till stind foretriads markigarna av en juridisk
person. Detta bor enligt ldnsstyrelsen i Stockholms lin vara till fordel t. ex.
vid upprittande av exploateringsavtal. Taby kommun ar dock tveksam till
om man skulle kunna 13 till stind exploateringsavtal i nigon storre omfatt-
ning in i dag mot bakgrund av att systemet bygger pa frivillighet.

Nigra instanser anser att kommunen bor ges ett storre inflytan-
de dver exploateringen. Till dessa hor ldnsstyrelsen i Norrbottens lin som
anfor:

For att undvika att angelagen fornyelse eller fortdtning av bebyggelse,
sanering, nyexploatering etc. ska goras alltfor beroende och i viss méan
styras av enskilda vinstintressen borde enligt linsstyrelsens mening regel-
systemet dndras s att kommunen ges en mera aktiv roll. Hirigenom skulle
exploateringssamverkan kunna bli ett gott alternativ till genomgripande
och mycket kapitalkrdvande expropriation. Ett 6kat kommunalt inflytande
kunde exempelvis ta sig uttryck i att kommunen i all exploateringssamver-
kan skulle ingd som deldgare med viss andel och att kommunen fick
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befogenheter att genomfora exploateringarna om samfillighetens styrelse
icke fullfoljer fattade beslut.

Liknande synpunkter framfor ldnsstyrelsen i Givleborgs lin.

Sveriges lantmdtareforening anser att kommunen bor vara sakigare vid
den lantmitcriforrattning dir samverkansfragorna regleras och ges ratt att
delta i samexploateringen, forslagsvis efter andelstalen for de fastigheter,
vars figare avbojt ett deltagande. Aven Bollnds och Bords kommuner synes
vara av den dsikten att kommunen enligt férslaget har for sma mojligheter
att paverka exploateringen. Bords kommun efterlyser bl. a. mojlighet for
kommunen att stilla krav pi att fastigheter bebyggs inom viss tid och att
kommunen sjilv ska utfora anlaggningsarbetena for gator och va. Kom-
munen menar ocksi att exploateringssamverkan kommer att innebéra att
utjimning av exploateringskostnader mellan skilda omraden inte kan go-
ras.

Halmstads kommun ifrigasitter om det inte i anldggningslagen borde
inféras bestimmelser som mojliggoér att vid forrittning stilla krav pa
standardfrigor for exploateringsanliaggningar. Detta skulle enligt kom-
munen vara onskvirt som komplement i de fall detta ej regleras i exploa-
teringsavtal, t. ex. inom fastighetsplan utanfor detaljplanelagt omrade.

Svenska riksbyggen, Sveriges kommunaljuridiska forening samt Bords
och Stockholms kommuner patalar att de mark-ochbostadspolitis-
ka konsekvenserna av forslaget om exploateringssamverkan inte
diskuterats i utredningen. Kommunaljuridiska féreningen anfor:

Sasom utredningen papekar forutsitter samverkansinstitutet att bestim-
melserna om markvillkoret i bostadsfinansieringsférordningen indras pé
sd sitt att ett beslut av kommunen om ecxploateringssamverkan jimlikt
11kap. 22 § PBL automatiskt skall ge dispens fran markvillkoret vid statlig
belaning. Forslaget om exploateringssamverkan inrymmer alltsii inte en-
dast tekniska aspekter. I sjiilva verket har frigan om att infora ett sadant
institut Aven mark- och bostadspolitiska samt bostadsekonomiska dimen-
sioner som 6verhuvud inte blivit belysta eller diskuterade av utredningen.

Bords kommun avstyrker automatisk dispens frin markvillkoret
vid exploateringssamverkan. Kommunen anser dock att reglerna for di-
spens kan foriindras si att storre hinsyn tas till kommunens mening vid
dispensgivningen.

Aven statens institur for byggnadsforskning pekar pa mojligheterna att
omforma dispensmdjligheten och anfér:

Vtredningen foreslar slutligen att dispens frAn markvillkoret automatiskt
skall ges vid ett beslut om exploateringssamverkan. Detta forslag kan
tolkas s att kommunen i och med ett beslut om dispens ocksa avhinder
sig kontrollen 6ver mark- och exploateringskostnader. Det {orefaller méj-
ligt att med anknytning till dagens praxis omforma dispensmdjligheten si
att kommunen inte franhinder sig kostnadskontrollen. Qavsett om det
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giller fornyelse med fortitning eller nyexploatering ar det av betydelse for
kommunen att ha kostnadsutvecklingen under kontrolil.

Jonkdpings kommun befarar att automatisk dispens fran markvillkoret
kan medfora att exploateringsritien utnyttjas som handelsvara.
Nadringslivets byggnadsdelegation och Svenska byggnadsentreprendr-
foreningen anser att dispens bor limnas dven fran konkurrensvill-
koret vid exploateringssamverkan. Delegationen anfor:

Diremot anses konkurrensvillkoret behdva bestd. Detta kan kanske
vara begripligt om samfalligheten sjlv upptriader som exploatér inom hela
omradet. Diaremot forefaller tanken mindre begriplig om omradet fordelas
pa flera byggherrar. En konkurrenssituation uppkommer ju dérvidlag auto-
matiskt.

Niringsfrihetsombudsmannen framhaller angeldgenheten av att kom-
munerna vid exploateringssamverkan medverkar till en konkurrens pa lika
villkor samt tillvaratar och stimulerar konkurrensforutsattningarna sé langt
det ar mojligt i syfte att halla kostnaderna nere.

8.2 Enskilda fastighetsigare — exploateringssamfilligheten

Forfarandet att vagra bygglov som inte avser pagiende markan-
vandning for atgirder pa en fastighet som inte deltar i exploatéringssamfil-
ligheten anses vara orationellt av bostadsstyrelsen och statens plan-
verk. Bostadsstyrelsen anser darfor att alla fastighetséigare i samverkans-
omradet pa ndgot sitt bor tvingas med i samfalligheten.

Statens planverk anfor:

Byggnadsnamnden ska vara forhindrad att ldmna byggnadslov for and-
rad markanvindning enligt plan om fastighetsidgaren valt att st utanfor
samfilligheten (s. 392). Denna regel innebér ytterligare en belastning pi
nimnden. Idag behdver man inte forvissa sig om att sokanden forfogar
over den fastighet som han soker for. Den regeln borde kunna gilla édven i
fortsattningen. Om fastighetsigaren stir utanfor bor antingen samfillighe-
ten ha tagit 6ver eller ocksé detaljplanen inte faststéllas i den delen.

Sveriges lantmétareférening anser att fastighetsdgare inom viss tid bor
kunna hiva byggnadsforbudet. Foreningen anfor:

Fastighetsigare, som dragit p sig ett byggnadsférbud enligt 9:16 andra
stycket PBL genom att inte delta i samexploatering bor inom viss tid kunna
hiva byggnadsforbudet genom att till kommunen betala vad han skulle ha
debiterats vid ett deltagande.
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9 Markoverforing m. m.

Hovritten for Nedre Norrland, institutionen for fastighetsteknik vid
tekniska hogskolan i Stockholim och Fastighetsradens forening anser att
frigorna om 6verforing av mark till exploateringssamfilligheten bor
bli foremal for ytterligare utredning. Hovritten anfor:

Enligt utredningen skall det vara mojligt att till exploateringssamfallighe-
ten dverfora mark. For att mojliggora detta foreslas dndringar i 5 kap. och
8 kap. FBL. Nir det giller éverforing av exploateringsbar mark torde
uppmirksammas att sidan genom fastighetsreglering kan 6verforas endast
om samfilligheten dger ndgon fastighet, som marken kan foras till, eller om
marksamfillighet bildas enligt 6 kap. FBL. I friga om éverforing av mark
till samfilligheten kriavs enligt hovrittens mening ytterligare dverviagan-
den.

Hovriitten over Skdne och Blekinge och Sveriges lantmdtareforening
framfor féljande synpunkter pd fragan om markoverforingar inom
samverkansomradet.

Hovrdtten over Skdne och Blekinge:

I de fall d&@ metod 2 skall komma till anvandning framstar det som
uppenbart omotiverat att lata samfilligheten forvirva exploateringsbar
mark. De erforderliga markbytena maste har utan oligenhet kunna féretas
direkt mellan de i samverkansomridet ingiende fastigheterna. Aven nir
det giller metod 1 framstr det som onddigt komplicerat att 1ata samfallig-
heten forvarva dganderitt. Saken har for &vrigt viktiga skatterattsliga -
konsekvenser, nagot som Over huvud taget inte beaktats i betdnkandet.
Malet for samfilligheten vid metod 1 &r att avyttra eller upplata den ex-
ploateringsbara marken sedan den indclats i limpliga enheter. Det mest
andamalsenliga séttet att uppna detta mél forefaller hovratten vara att lata
den exploateringsbara marken bilda en marksamféllighet. Darefter delas
samfilligheten in i 6nskade fastigheter och avyttras cller upplates. Denna
16sning kraver nagra smarre dndringar i 6 kap. FBL.. Detta borde dock inte
avskricka fran att ta frigan under nirmare évervagande i det fortsatta
lagstiftningsarbetet.

Regler om skyldighet att avstid mark fér gemensamhetsanldggning finns i
12§ AL. Det framstar som uppenbart for hovrétten att mark inom samver-
kansomradet som behovs for gemensamhetsanlidggning utan olagenhet kan
avstas direkt fran berorda fastighetséigare till anlaggningsforeningen utan
nagot mellankommande #dganderittsforvarv for exploateringssamfillighe-
ten.

En teknisk fraga dr ocksd hur storleksforandringar skall ske inom sam-
verkansomradet. For att det alltid skall vara mojligt att gora erforderliga
markoverforingar har utredningen foreslagit inférande av regleri 5 kap. 8§
och 8 kap. 4§ FBL som innebdr en utvidgning av majlighcterna att tvings-
vis gora undantag fran spirregeln i nuvarande 5 kap. 8§ FBL. Regeln i 5
kap. 8 § ger majlighet till plusjamkningar utover vad sparregeln medger och
regeln i 8 kap. 4§ ger mdjlighet till minusjamkningar i motsvarande man.

9 Riksdugen 1985/86. I suml. Nr2
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De ¢verviaganden som kan ligga bakom en uppdelning av de bada jamk-
ningsfallen i tva paragrafer i skilda kapitel ar for hovritten forborgade.
Klarheten blir inte storre ndr man konstaterar att utredningen foreslagit
samma ersittningsregler oavsett vitken av paragraferna som anvinds for
markoverforingen. Den synbara skillnaden mellan de béda situationerna ar
att for storre minusjimkningar kravs en fastighetsplan medan stérre plus-
jamkningar far dga rum utan en sidan. For hovratten framstar denna
skillnad som omotiverad. Hirtill kommer att, savitt man kan forutse,
fastighetsplan torde erfordras i de dvervigande antalet fall av exploate-
ringssamverkan (se utredningens egna uttalanden s. 393 xm och 833 my).
Mot bakgrund av det sagda foreslar hovritten att de forevarande undanta-
gen frin spirregeln sammanfors till en regel och att denna regel foreskriver
att fastighetsplan erfordras for att jamkning skall fa ske. Av systematiska
skil passar en sadan regel inte in vare sig i 5 Kap. eller 8 kap. Detta
forhallande ger ytterligare beligg for hovrittens ovan framférda uppfatt-
ning om att reglerna om exploateringssamverkan bor std i en sarskild lag.

Sveriges lantmdtareforening:

Sadana bestimmelser bor inforas att kvartersmarken kan fordelas mel-
lan samtliga sakégare (inklusive dem som inte deltar i samexploateringen)
pa foljande satt. '

Kvartersmarken fordelas sé langt dr mojligt med tillimpning av 5:8 FBL
mellan sakigarna efter deras andelstal. Om marken inte fullt ut kan forde-
las med stod av 5:8 FBL eller 6verenskommelse enligt 5:18 FBL upprittas
en fastighetsplan. Agarna till de andelar, som ir s sm4 att de inte enligt 5:8
FBL kan omsittas i hel tomt ges ritt enligt 8:4 FBL. till inlosen av tomt.
Foretride till inlosen ges efter andelarnas storlek.

Om ingen yrkar pa inlosen utlaggs resttomterna var for sig som samfal-
ligheter. Vid en framtida upplosning av sddan samfillighet ges foretrade
for inlésen enligt 8:4 FBL framf{or forséljning enligt lagen om forvaltning
av samfalligheter.

Eskilstuna och Lessebo kommuner anser att expropriationsritt
borde finnas vid exploateringssamverkan.

Nir det giller den foreslagna ersédttningsregeln i fastighets-
bildningslagen anser statens rdd for byggnadsforskning att en ytterli-
gare genomarbetning ar 6nskvird. Radet finner det utomordentligt kansligt
om olika sitt att genomfora en detaljplan leder till att ersittningarna
bedéms enligt olika regler.

Statens planverk och Stockholms kommun ir ocksi tveksamt installda
till ersattningsregelns utformning. Kommunen anfor:

Det anférda synes innebédra att — om kommun medger det genom att
forordna om exploateringssamverkan — enskilda personer eller féretag ges
samma mojligheter som hittills har ansetts béra férbehallas det allmdnna
att, inom ett omrade som avses for t.ex. bostadsbyggande, tvingsvis
forvirva for exploatering erforderlig mark, till pris som understiger det
marknadsvirde marken kan betinga med héansyn till forvintningar om
andrad anvandning. Delvis synes de enskilda exploatérerna t. o. m. kom-
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ma i ett battre lige dn en kommun dé den i motsvarande situation expro-
prierar, i det att man vid inlosen i samband med exploateringssamverkan
regelmiissigt skall bortse frin den gillande planens eventuellt virdeho-
jande effekt.

Lénsstyrelsen i Uppsala lin ifragasitter om inte den foreslagna lagtek-
niska l6sningen vad giller fordelning av erséttningar enligt FBL bor ses
Over.

Sveriges lantmdtareférening tar upp en speciell ersittningsfriga och
anfor:

Som SLF har uppfattat forslaget till regler om exploateringssamverkan,
skall allmén platsmark inom samverkansomradet 6verforas till kommunen.
Den fastighetsiigare, som inte 6nskar delta i samexploateringen, bor darvid
fa ersittning for att marken avstas.

10 Beskrivning av forfarandet

Flera instanser anser att antalet beslutstilifidllen bér minskas,
bl.a. ldnsstyrelsen i Kristianstads ldn, Fastighetsrddens férening, Sveri-
ges kommunaljuridiska forening samt Stockholms, Sunne, Séderhamns
och Ostersunds kommuner.

Lansstyrelsen i Kristianstads lin:

Forfarandet med bildandet av exploateringssamfillighet omfattar flera
beslut varemot besvar kan anféras (markférordnande, exploateringsbe-
slut, detaljplan, fastighetsplan, fastighetsbildning). Risk fér 13ng tidsut-
driikt innan exploatering ar genomford finns. Forenkling av beslutsproces-
sen bor undersokas.

Institutionen for fastighetsteknik vid tekniska hogskolan i Stockholm
och Kooperativa forbunder anser att frigan om exploateringssamverkan
bor kunna provas utan ett foregiende markforordnande. Institutio-
nen for fastighetsteknik menar att provningen kan ske inom anliggningsla-
gens ram och anfor:

En mojlighet som istallet kan diskuteras ir om inte fragan om exploate-
ringssamverkan, helt utan ett foregiende markférordnande, kan provas
inom anldggningslagens ram. P3 detta satt ldggs initiativet hos bade kom-
mun och enskilda samtidigt som kommunen dven genom AL tillférsikras
mojligheter att ha ett bestimmande inflytande ¢ver samverkansomradets
storlek, frigor om plangenomférande m. m. (férutsatt att 23 § AL far giilla
iven vid exploateringssamverkan). Dcssutom ankommer det pAd kom-
munen att anta en cfterfoljande detaljplan, viiket innebir att det inte finns
nagon risk for att odnskad bebyggelse kommer till stind. Ytterligare ett
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skil till att inte lita markforordnandet vara ett villkor for samverkan 4r att
besviarsmojligheterna begrinsas nagot, vilket torde underlitta och térenkla
handliggningen av de héar fragorna. 1 det foreslagna systemet finns det
majlighet att besvira sig over markforordnandet, cxploateringsbesiutet
och detaljplanen. Enskilda bor kunna bevaka sina riittigheter dven om
endast de tvi sistnimnda besvarsmojligheterna blir tillgodosedda.

Kooperativa férbunder anser att forordnandet om exploateringssamver-
kan bor tas in i planbeslutet. Denna stindpunkt synes dven intas av
Sédertilje kommun (en minoritet).

Lansstyrelsen i Kristianstads lin och Uppsala kommun betonar noédvin-
digheten av ett ingdendc samarbete och samrdd mellan FBM och
kommunen vid upprittande av en detaljplan som skall genomféras genom
exploateringssamverkan.

Sveriges villadgareforbund betonar att alla fastighetsigare inom ett om-
rade for exploateringssamverkan bor ges tidiga mgjligheter till samrad
om foretaget och detaljplanen.

Huddinge kommun {ramhaller att kommunen maste ha god planbe-
redskap vid beslut om markférordnande fér exploateringssamverkan.
Kommunen anfor:

De synpunkter som kan anfbras dr att man maste arbcta med god
framférhalining dd kommunen avser meddela beslut om markférordnande
for exploateringssamverkan, dvs. planberedskapen maste vara god.

Man fir forutsitta att ett forslag till detaljplan i princip maste finnas
firdigt redan da markférordnande meddelas p.g.a. den knappa tid som
sedan star till forfogande till detaljplan skall ha antagits, respektive beslut
om exploateringssamverkan meddelats (hogst 3 ar). Man fir dven rikna
med en uppenbar risk for forseningar genom besvir i olika skeden av
planeringsprocessen. I de flesta fall torde dven en fastighetsplan behova
upprittas, dels for att utfallet for den enskilde fastighetséigaren tydligt skall
kunna redovisas och dels for att erforderliga markoverforingar enligt fas-
tighetsbildningslagens 8:e kapitel skall kunna ske.

Formodligen maste val genomarbetade forslag till bade detaljplan och
fastighetsplan foreligga redan da exploateringsbeslut meddelas av fastig-
hetsbildningsmyndigheten, for att de som staller sig tveksamma till att ingd
i exploateringssamverkan skall fa tillrackligt underlag f6r sina bedomning-
ar.

Aven linsstyrelsen i Vistmanlands lin kommenterar forfarandet och
anfor:

Markfoérordnande om exploateringssamverkan enligt 10:1 punkt 7 garan-
terar inte att sidan samverkan kommer till stind med hinsyn till bestam-
om exploateringssamverkan ocksd kunde goras till féremal for provning
enligt anliggningslagen, innan detaljplan antas, genom ansdkan av bygg-
nadsnamnd med stod av genomforandebeskrivning som varit utstalld.
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Nigra remissinstanser for fram alternativa forfaranden till det
som foreslas i utredningen. Till dessa hor Sveriges domareforbund som
anfor:

Enligt forbundets mening skulle det fran flera synpunkter vara lampligt
att handligga dessa drenden i lantmiéteriforrattningens form. Detta forut-
sitter att man kan integrera informations- och plandelarna i férrittnings-
formen, vilket bor vara mojligt under fastighetsbildningsmyndighetens
projektledning. Vinsten skulle vara en samlad handliggning, vil dgnad att
pé ett mindre formbundet sitt 16sa de ofta kinsloladdade fragor som finns i
denna typ av drenden.

Detta forfarande foresprakas aven av Fastighetsrddens forening.
Ndringslivets byggnadsdelegation férordar ett annat alternativ. Delega-
tionen anfor:

Med tanke pa de svagheter som konstaterats, da det giller forfallotider/
genomférandetid som instrument for plangenomforande, vore det onskvért
att konstruera fastighetssamverkan med ytterligare ett viktigt steg mot
direkt plangenomforande. Sa kan ske, om man tinker sig att sjilva fastig-
hetstilldelningen blir vilikorad s&, att sakagare uppfors pa “tilldelnings-
langden’’, under forutsittning att vederbdrande tecknar exploateringsavtal
med kommunen. Fastighetstilldelningen sker dirmed pa teckningslista for
deltagande ungefir som vid annan ekonomisk samverkan — jfr t.ex. eko-
nomiska foreningar, aktiebolag. Ointresserade kan avyttra sin *"tecknings-
i’ eller begara inldsen. Detta har praktiska fordelar i flera avseenden.
Man beho6ver da inte tillgripa en kanske komplicerad samfillighetsforvalt-
ning i genomférandeskedet utan kan arbeta direkt med en individuell
omreglering pd samma sitt som vid annan fastighetsreglering. Vidare
kommer exploateringsavtalen att kunna precisera varje sakigares férhal-
lande till kommunen bl. a. i fraga om skyldighet att uppfora bebyggelse pa
samma sitt som i tomtrattsavtal. Man ndr med andra ord i realiteten fram
till en form av “’positiv’’ planering, dvs. cn rittslig garanti for ett "automa-
tiskt”’ plangenomforande som resultat av planlaggning, vilket kan betrak-
tas som ett mal fran rationell synpunkt i samhallsplaneringen. Tidsprogram
for utbyggnaden blir ur kommunens synpunki rittsligt patagliga.
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Bilaga 3
De till lagradet den 1 april 1982 remitterade lagforslagen

1 Forslag till
Lag om exploateringssamverkan

Tillimpningsomrade m. m.

1 § Enligt denna lag fir beslutas att dgare till fastigheter med mark inom
ett visst omrade (samverkansomrade) i samverkan skall vidta de atgarder
inom omradet som behovs for att stiilla i ordning viss mark for bebyggelse
och for att utfora sddana anordningar som behovs for bebyggelsen (exploa-
teringssamverkan).

2 § Fragor om exploateringssamverkan provas vid forrattning (exploa-
teringsforrattning) som handlaggs av fastighetsbildningsmyndigheten.

Villkor for exploateringssamverkan m. m.

3 § Exploateringssamverkan far beslutas, om det med hinsyn till bebyg-
gelseutvecklingen 4r angeliget att i ett sammanhang stéilla i ordning mark
for bebyggelse och utféra sdana anordningar som behovs for bebyggel-
sen.

Exploateringssamverkan far inte beslutas, om édndamalet med samver-
kan limpligen kan tillgodoses pa annat sétt eller oldgenheterna av samver-
kan fran allmén eller enskild synpunkt overviger de férdelar som kan
vinnas genom den. :

4 § Exploateringssamverkan far beslutas endast om kommunfullmiktige
tillstyrkt detta. 1 tillstyrkandet skall fullmiktige ange samverkansomradets
huvudsakliga avgransning.

5 § Exploateringssamverkan far inte beslutas, om &garna till marken
inom samverkansomridet mera allmint motsitter sig sddan samverkan
och har beaktansviarda skal for detta. Vid denna provning skall framst
deras mening beaktas som har storst nytta av exploateringssamverkan.

6 § Den som #ger mark inom samverkansomradet fir delta i exploate-
ringssamverkan om han har begéirt det. I samverkan far dock inte delta
agare till fastigheter som endast har andel i samfilld mark inom omradet,
om andelen har ett obetydligt virde.

Exploateringssamfiillighet

7 § For genomforande av exploateringssamverkan utgor de fastigheter,
vars agare deltar i denna, en sarskild samfillighet (exploateringssamfal-
lighet). Delaktighet i samfilligheten ar forenad med dganderitt till varje
sirskild fastighet.

Forrattningen

8 § Fragor om exploateringssamverkan tas upp efter ansdkan av fastig-
hetsiigare som kan delta i exploateringssamverkan eller av byggnadsnamn-
den.

Vid exploateringsforrattningar far frigor om atgéarder enligt fastighets-
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bildningslagen (1970:988), anlaggningsiagen (1973:1149) eller ledningsratts-
lagen (1973:1144) tas upp utan ansokan, om de ar av betydelse for exploa-
teringen. Sadana fragor far provas gemensamt med fragor om exploate-
ringssamverkan vid en och samma forrittning. En gemensam forrdttning
far aven delas upp pé skilda forrattningar.

9 § I fraga om exploateringsforrittningar tillimpas 4 kap. 1-24, 27—-40
och 42 §§ fastighetsbildningstagen (1970:988).

10 § Fastighetsbildningsmyndigheten skall i samrad med sakégarna utre-
da forutsittningarna fér och de ekonomiska konsekvenserna av exploate-
ringssamverkan. Myndigheten skall ockséd ombesdrja de tekniska utred-
ningar och virderingar som behovs. Samrad skall ske med byggnadsnamn-
den och vid behov ocksa med andra myndigheter som berdrs av exploate-
ringen.

11 § Vid foérrattningen skall bestimmas grunderna for fordelning av kost-
naderna for exploateringssamverkan och de fordelar som vinnes genom
denna. For detta Andamal skall andelstal faststillas for varje fastighet som
ingar i exploateringssamfilligheten.

Andelstal for en fastighet som bidrar med mark till exploateringsforeta-
get skall bestimmas efter vad som ar skéligt med hansyn framst till arealen
av denna mark. Om andelstalet inte motsvarar viardet av den mark som
fastigheten bidrar med eller i 6vrigt skada uppkommer for fastighetsigaren
till f6ljd av markens avstaende, skall skillnaden utjimnas i pengar. Om en
stadsplan eller byggnadsplan har faststéllts efter det att exploatcringsbe-
slutet enligt 13§ vunnit laga kraft, skall dock hénsyn inte tas till den
inverkan som planen kan ha haft pa markens vérde.

For en fastighet som ej bidrar med mark till exploateringsforetaget skall
andelstal bestimmas efter vad som éar skiligt med hansyn framst till den
nytta som fastigheten har av exploateringen.

12 § Om exploateringssamfilligheten skall forvaltas av en samfillighets-
forening, far fastighetsbildningsmyndigheten for varje fastighet faststilla
det belopp (formansrittsbelopp) med vilket formansritt far atnjutas enligt
lagen (1973:1152) om forméansritt for fordringar enligt lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfailigheter samt vilka atgirder som skall ha genomforts
for att formansritten skall gilla. Forméansriittsbeloppet far inte dverstiga
den virdehdjning som beriknas uppkomma pé varje fastighet.

13 § Om det inte finns ndgot hinder mot exploateringssamverkan, skall
fastighetsbildningsmyndigheten meddela exploateringsbesiut. 1 beslutet
skall anges

1. exploateringens indamail, samverkansomridets omfattning och de
exploateringsatgirder som skall utforas i samverkan,

2. de fastigheter som skall inga i exploateringssamfilligheten,

3. fastigheternas andelstal,

4. formansrattsbeloppets storlek och vilka atgirder som skall ha genom-
forts for att formansritten skall gilla,

5. foresknifter for exploateringens utférande,

6. den tidpunkt nir exploateringen skall vara slutférd.

Om det ir limpligt, far de fragor som avses i forsta stycket 3—6 medde-
las i ett senare beslut.
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I exploateringsbeslutet skall dven anges vilka fastigheter som enligt 19 §
kan beroras av markoverforing.

14 § Forordnanden enligt Skap. 21 och 228§ fasughetsbildningslagen
(1970:988) om inskriankning i ritten att under fastighetsreglering utnyttja
naturtillgdngar och om byggnadsfdrbud i samband med fastighetsreglering
skall meddelas samtidigt med exploateringsbeslutet.

15 § Om exploateringsbeslut har meddelats, skall forrittningskostna-
derna fordelas mellan dgarna av de fastigheter som ingér i exploaterings-
sarnfilligheten efter vad som ar skiligt. I 6vrigt tillampas 2kap. 6§ fastig-
hetsbildningslagen (1970:988). :

Markfrdagor m.m.
16 § Vid en exploateringsforrittning skall fastighetsreglering inom sam-
verkansomridet ske i den utstrackning som krivs for att genomféra ex-
ploateringen. I friga om sadan fastighetsreglering giller bestimmelserna i
fastighetsbildningslagen (1970:988). I stéllet for Skap. 4 och 5 §§, 7§ forsta
och andra styckena, 8—13 och 18 §§ samt 8 kap. 16 §§ fastighetsbildnings-
lagen skall dock gélla 11, 15 och 17-23 §§ denna lag.

Fastighetsreglering enligt denna lag far ej ske innan exploateringsbeslu-
tet enligt 13 § har vunnit laga kraft.

Forrattningar enligt denna lag har foretrade framfoér annan fastighets-
bildningsforrittning inom samverkansomradet som berér exploateringen.

17 § Fastighetsreglering far inte avse sddan del av en fastighet dir det
finns en byggnad som stér i huvudsaklig 6verensstimmelse med stadsplan
eller byggnadsplan.

18 § Fastighet som bidrar med mark skall genom fastighetsreglering till-
delas sadan mark som 4r avsedd for enskilt bebyggande i forhallande till de
andelstal som bestamts enligt 11 § andra stycket. Kan fordelning av mark
-enligt andelstalen inte ske fullt ut, skall skillnaden utjamnas genom ersitt-
ning i pengar.

19 § Om exploateringssamfilligheten begir dct, far fastighetsbildnings-
myndigheten férordna att fastigheter, som inte ingér i exploateringssamfil-
ligheten, genom fastighetsreglering helt eller delvis skall avstds och Gver-
foras till en eller flera fastigheter eller bilda en samfallighet for de deltagan-
de fastigheterna. Sidant foérordnande far dock meddelas endast under
forutsittning att

1. marken dr beligen inom samverkansomridet och omfattas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststillts efter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft,

2. det framgar av plancn att den skall genomféras enligt denna lag och

3. marken behovs for att exploateringen skall kunna genomféras i enlig-
het med planen.

20 § Om agaren till en fastighet som inte ingdr i exploatcringssamfillig-
heten begir det, skall mark fran den fastigheten inlosas och genom fastig-
hetsreglering overforas till en eller flera fastigheter eller bilda en samfél-
lighet for de deltagande fastigheterna. Skyldighet att 16sa marken forelig-
ger dock endast under forutsittning att
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1. marken ir beligen inom samverkansomradet och omfattas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststallts efter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft,

2. det framgér av planen att den skall genomforas enligt denna lag och

3. planen medfSr att dgaren kan utnyttja marken endast pé ett satt som
star i uppenbart missforhallande till dess tidigare varde.

Frigan om ritt till inlosen skall bedomas efter den fastighetsindelning
som gillde nir planen antogs, med de dndringar av indelningen som har
skett for planens genomforande.

Inlosen skall begiras hos fastighetsbildningsmyndigheten senast sex
manader efter det att beslutet om faststéillelse av stadsplanen eller bygg-
nadsplanen vann laga kraft.

Ersdttning

21 § Om mark enligt 19 eller 208 éverfors till annan fastighet eller till en
samfillighet, skall ersittningen bestimmas med tillampning av 4 kap.
expropriationslagen (1972: 719). Hansyn skall dock inte tas till den inver-
kan som stadsplanen cller byggnadsplanen kan ha haft p& markens virde.

Vid bestimning av ersittning enligt férsta stycket skall 4 kap. 3 § expro-
priationslagen tillimpas i friga om virdedkning som &gt rum under tiden
frén dagen tio &r fore det exploateringsbeslutet vann laga kraft.

Om innehavaren av en rittighet som minskar en fastighets virde ir
berittigad till ersittning, skall det varde som tillgodoridknas fastighetens
agare minskas med ett belopp som motsvarar den virdeminskning for
fastigheten som rittigheten har inneburit. Om det virde som skall tillgo-
doraknas fastighetens dgare ej kan minskas utan att skada uppkommer for
innehavare av tfordran med bittre ritt, minskas i stillet ersittningen till
rittighetshavaren med motsvarande belopp.

22 § Ersittning enligt 21 § skall betalas inom tre manader efter det att
ersittningsbeslutet vann laga kraft. Om ersattningen betalas efter utgangen
av denna frist, skall rinta pa ersittningen betalas enligt 6§ riintclagen
(1975:635) fran fristens utgang. Har tilltrade skett fore fristens utgang, skall
rinta betalas dven enligt 5§ riantelagen fran den dag tilltridet skedde till
dess betalning sker eller till dess rinta skall betalas enligt andra meningen
denna paragraf.

Overenskommelse mellan fastighetsigare m. m.

23 § Undantag fir goras fran 11, 17, 18, 21 och 22 §§, om de fastighets-
agare och andra sakigare vilkas ratt berors av fastighetsregleringen
medger det.

Avser regleringen fastigheter som svarar for fordran, far undantag enligt
forsta stycket med stod av dgarens samtycke ske endast om aven fordring-
ens innehavare medger det. Besviras en fastighet av gemensam inteck-
ning, fordras dessutom de medgivanden fran fastighetsigare och fordrings-
havare som i 22 kap. 11 § jordabalken féreskrivs for relaxation. Medgivan-
de av rittsagare behovs inte, om regleringen ar vésentligen utan betydelse
fér honom.

Verkstillighet m.m.

24 § Nir exploateringsbeslut har meddelats, skall i fastighetsboken eller
tomtrattsboken inforas uppgift om vilka fastigheter som ingar i samver-
kansomradet. I fastighetsboken skall 4ven inforas beslutade férmansritts-
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belopp. Nér exploateringsbeslutet enligt 25§ har upphort att gilla skall
dven det antecknas.

25 § Exploateringsbeslutet upphor att gilla vid den tidpunkt nér exploa-
teringen enligt beslutet skall vara slutford.

Om det finns sirskilda skil far fastighetsbildningsmyndigheten férlinga
tidsfristen.

Verkan av dndrade forhdllanden m.m.

26 § Intrader iandrade forhallanden som visentligt inverkar pa en friga
som har slutligt avgjorts genom exploateringsbeslut, kan frigan tas upp till
fornyad prévning.

En fastighet fir uttrida ur exploateringssamfalligheten endast om uttra-
det kan ske utan oldgenhet for dvriga fastighetségare.

27 § Beslutas om &indring i friga om de fastigheter som skall ingd i
exploateringssamfilligheten och foérvaltas samfilligheten av en samfllig-
hetsférening, skall det provas om foreningen skall upplosas.

28 § Om en fastighct inom samverkansomradet skall intriada i exploate-
ringssamfiilligheten, skall dgaren betala ersittning till 6vriga deligare for
den andel i ett enligt 30§ berdknat overskott som tilifors honom genom
anslutningen.

Forsta stycket skall tillimpas dven nér en fastighets andelstal héjs.

29 § Om en fastighet uttrdder ur exploateringssamfilligheten, skall
agaren tillerkdinnas erséttning av ovriga deligare for den andel i ett enligt
30§ beriknat éverskott som han forlorar genom uttradet. Foreligger enligt
samma paragraf underskott skall han betala ersattning for sin andel i detta.
Forsta stycket skall tillimpas dven nir en fastighets andelstal minskas.

30 § Forvaltas exploateringssamfilligheten av en samfallighetsférening,
skall vid titlampning av 28 och 29 §§ samfillighetens 6verskott eller under-
skott anses motsvara skillnaden mellan vardet av gjorda investeringar och
foreningens tillgdngar, & ena sidan, och féreningens forbindelser, 4 den
andra.

I andra fall skall virdet av gjorda investeringar anses som dverskott.

31 § I friga om betalning av erséttningar enligt 28 eller 29§ tillimpas
228.

32 § En dverenskommelse att en fastighet skall intridda i eller uttrada ur
exploateringssamfilligheten eller att en fastighets andelstal skall indras
har samma verkan som beslut vid ny exploateringsforrittning, om den
godkanns av fastighetsbildningsmyndigheten. Sadant godkannande fir
limnas endast om det ir uppenbart att 6verenskommelsen inte strider mot
denna lag.

Domstolsprévning m.m.

33 § I friga om Overklagande av beslut eller atgirder av fastighetsbild-
ningsmyndigheten enligt denna lag tillimpas 15 kap. fastighetsbildningsla-
gen (1970: 988). Bestammelserna om fastighetsbildningsbeslut skall darvid
tillimpas dven pa exploateringsbeslutet.
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Vid tillampning av 15kap. 6§ fastighetsbildningslagen i drenden om
godkinnande enligt 328 denna lag raknas besvirstiden frin dagen for
fastighetsbildningsmyndighetens beslut. Beslut om sadant godkinnande
far 6verklagas av byggnadsnimnden pé det sitt och inom den tid som
giller for sakigares overklagande av exploateringsbeslut.

34 § Bestammelserna i 16—18kap. fastighetsbildningslagen (1970:988)
om rattegangen i fastighetsbildningsmal skall tillimpas pa mal som fullfoljs
enligt 33 §. Dirvid skall i fraga om ersittning med anledning av fastighets-
reglering enligt 19 eller 20 § gélla vad som foreskrivs betraffande mal om
inlosenersattning.

Denna lag trader i kraft den 1juli 1983.

Den som innehar en fastighet med stindig besittningsritt eller med
fideikommissritt skall vid tillimpningen av denna lag anses som fastighe-
tens agare.

Vad som enligt denna lag giller for det fall att en fastighet svarar for
fordran skall tillimpas dven nir en fastighet besviras av ritt till avkomst
elier annan forméin.

Bestimmelserna i denna lag om byggnadsplan skall tillimpas Zven pa
avstyckningsplaner.
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2 Forslag till
Lag om andring i fastighetsbildningslagen (1970:988)

Harigenom foreskrivs i friga om fastighetsbildningslagen (1970:988)'
dels att 6kap. 1§ skall ha nedan angivna lydclse,
dels att i lagen skall inféras en ny paragraf, 6kap. 2a§. av nedan angivna
lydelse.

Nuvarande Ivdelse Féreslagen Iydelse
6kap.
1§

For andamal av stadigvarande betydeisc for flera fastigheter far samfal-
lighet bildas, om ej dndamalet kan tillgodoses biltre pa annat sitt.

Samfallighet far ej bildas for andra fastigheter &n sddana for vilka det ar
av vasentlig betydelse att ha del i samfiilligheten.

Fastighets andel i samfallighet bestimmes efter vad som med hinsyn till
" omstindigheterna ar andamalsenligt och skiligt.

Denna paragraf giller ej sadan Denna paragraf giller ej sadan
samfillighetsbildning som avses i 2 samfillighetsbildning som avsesi 2,
eller 4§. 2aeller4s§.

2a8

Av mark som ingdr i samverkans-
omrddet for en exploateringssam-
fallighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan far sdr-
skilda samfilligheter bildas om det
behdovs for att genomféra séddan
samverkan. En fastighets andel i
samfilligheten skall dirvid motsva-
ra dess andelstal i exploaterings-
samfilligheten.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

! Lagen omtryckt 1971:1035.
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3 Forslag till
Lag om andring i anliggningslagen (1973:1149)

Hirigenom foreskrivs att 18 § anldggningstagen (1973:1149) skall ha ne-
dan angivna lydelse.

188!

Rétt att pakalla forrattning enligt denna lag tillkommer dgaren av fastig-
het, som avses skola deltaga i anlaggningen, byggnadsnimnden och hyres-
gistorganisation.

Lansstyrelsen kan pakalla forrittning for inrdttande av anliggning som
styrelsen finner vara av storre betydelse fran allmin synpunkt.

Vid expropriation eller liknande tvangsforvirv far forvirvaren pakalla
forrattning for inrittande av saddan anliggning varigenom oligenhct av
forviarvet kan undanrdjas, minskas cller forebyggas.

Om ritt for vighallare att pakalla forrittning enligt denna lag finns
bestammelser i 20a § och 25§ tredje stycket vaglagen (1971:948).

En samfallighetsforening, som
forvaltar en exploateringssamfiil-
lighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan, far begii-
ra forrdttning enligt denna lag, om
dtgérden syftar till att genomféra
sddan samverkan.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

! Senaste lydelse 1981:380.
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4 Forslag till

Lag om indring i lagen (1973:1150) om férvaltning av samfilligheter

Harigenom foreskrivs att 1.4,5,18,20,21,23 och 61 §§ lagen (1973:1150)
om forvaltning av samfalligheter skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lvdelse

Foreslagen lydelse

1§

Vid tillimpningen av denna lag skall som samfallighet anses
1. samfillighet enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),
2. annan mark som gemensamt tilthor dgarna av de mantalssatta fastig-

heterna i cn socken,

3. servitut eller annan sirskild rattighet som hér till flera fastigheter

gemensamt,

4, samfillighet enligt anldggningslagen (1973:1149),

5. samfallighet  enligt  lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan.

Med delagarfastighet forstas i lagen fastighet som har del i samféllighet
och med deliigare dgaren av deldgarfastighet.

Samfillighet forvaltas antingen
dirckt av deligarna (delégarfor-
valtning) eller av sarskilt bildad
samfillighetsforening  (forenings-
forvaltning).

Avstyckas samfallighet som av-
sesi | § forsta stycket 1 eller 2 eller
viss dgovidd av sidan samfillighet
utan att ha overgétt till annan dgare
och forvaltas samfilligheten av
samfillighetsférening, Overgar
dganderitten till den sadlunda bil-
dade fastigheten genom avstyck-
ningen tili foreningen.

43

Samfillighet forvaltas antingen
direkt av deldgarna (delagarfor-
valtning) eller av sarskilt bildad
samfillighetsforening  (férenings-
forvaltning). [ frdga om mark som
dr beldgen inom etr samverkans-
omrdde giller dven vad dirom
Sforeskrivs i lagen (1982:000) om ex-
ploateringssamverkan.

Avstyckas samfallighet som av-
ses i | § fOrsta stycket | elier 2 eller
viss dgovidd av sadan samfillighet
utan att ha évergétt till annan dgare
och forvaltas samfilligheten av
samfallighetsforening, Overgar
aganderatten till den sadlunda bil-
dade fastigheten genom avstyck-
ningen till foreningen. Detta gdller
dock ej samfillighetsforening som
forvaltar en exploateringssamfiil-
lighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan.

18§

Samfillighetsfoérenings dndamal ar att forvalta den samfillighet for vil-

ken den bildats.

Samfillighetsforening far ej driva

Samfillighetsforening far ej driva
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Nuvarande lvdelse

verksamhet som dr frimmande for
det dndamil som samfilligheten
skall tillgodose.

143

Foreslagen lvdelse

verksamhet som ir frimmande for
det dndamil som samfilligheten
skall tillgodose. Samfiillighetsfor-
ening som forvaliar en exploate-
ringssamfallighet  enligt  lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan fdr ej dga mark.

20§
Samfillighetsforening bildas vid sammantriade med deligarna genom att

de antager stadgar och utser styrelse.

Sammantriade  enligt  forsta
stycket hélles av den som fastig-
hetsdomstolen férordnat dirtill. S&-
dant férordnande meddelas pa be-
giran av delidgare. Dock skall i
samband med forrittning enligt fas-
tighetsbildningslagen (1970:988) el-
ler anlaggningslagen (1973:1149),
fastighetsbildningsmyndigheten el-
ler, om sarskild forrittningsman
forordnats enligt 48§ sistnamnda
lag, denne hilla sammantride enligt
forsta stycket betriffande samfal-
lighet som berdres av forrittningen,
om deldgare i samfélligheten begir
det eller om det ar av visentlig be-
tydelse fran allmin synpunkt att
samfillighetsforening bildas.

Sammantride  enligt  forsta
stycket halles av den som fastig-
hetsdomstolen forordnat dirtill. S&-
dant férordnande meddclas pi be-
gidran av deldgare. Dock skall i
samband med forrattning enligt fas-
tighetsbildningslagen  (1970:988),
anldggningslagen (1973:1149) eller
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan fastighetsbildningsmyn-
digheten eller, om sarskild forratt-
ningsman forordnats enligt 4§ an-
laggningslagen, denne hélla sam-
mantride enligt forsta stycket be-
triffande samfillighet som beréres
av forriattningen, om deldgare i
samfilligheten begir det eller om
det idr av visentlig betydelse fran
allmin synpunkt att samfillighets-
forening bildas.

21§

I frAga om sammantride for bil-
dande av samfillighetsforening
ager 7§ andra stycket, 8-11§§, 12§
forsta stycket forsta punkten och
14§ motsvarande tillampning.
Hailles sammantridet i samband
med forriattning enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988) eller an-
laggningslagen (1973:1149), dger
dock i fraga om delgivning av kal-
lelse till sammantriadet vad som gél-
ler om delgivning av kallelse till
sammantride vid f6rrattningen
motsvarande tillimpning.

1 frAga om sammantride for bil-
dande av samfillighetsférening
ager 7§ andra stycket, 8—118§,
12§ forsta stycket forsta punkten
och 14§ motsvarande tillampning.
Halles sammantridet i samband
med forrittning enligt fastighcts-
bildningslagen (1970:988), anlagg-
ningslagen (1973:1149) eller lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan ager dock i friga om del-
givning av kallelse till sammantri-
det vad som galler om delgivning av
kallelse tili sammantrade vid fo6r-
riattningen motsvarande tillimp-
ning.
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Nuvarande lvdelse

144

Foreslagen lvdelse

234!
I friga om klander av beslut vid sammantridet dger 15§ motsvarande

tillampning.

Har fastighetsbildnings- eller an-
laggningsbeslut meddelats. far sam-
mantriade for bildande av samfil-
lighetsforening hallas innan beslu-
tet om samfillighetens bildande
vunnit laga kraft. Som deligare
anses dirvid dgaren av fastighet
som enligt beslutet skall ha del i
samfilligheten. Beslut som fattas
vid sammantridet galler endast un-
der forutsatining att fastighets-
bildnings- eller anlaggningsbeslutet
vinner laga kraft eller, i fraga om
anlaggningsbeslut, att férordnande
meddelas enligt 27a§ anldggnings-
lagen (1973:1149).

Har fastighetsbildnings-, an-
laggnings- eller exploateringsbeslut
meddelats, far sammantride for bil-
dande av samfallighetsforening hal-
las innan beslutet om samfallighe-
tens bildande vunnit laga kraft.
Som deligare anses dérvid dgaren
av fastighet som enligt beslutet
skall ha del i samfilligheten. Beslut
som fattas vid sammantridet giller
endast under forutsittning att fas-
tighetsbildnings-, anlidggnings- eller
exploateringsbheslutet vinner laga
kraft eller, i friga om anliggnings-
beslut, att forordnande meddelas
enligt 27a8  aniaggningslagen
(1973:1149).

618§

Samféllighetsforening skall upp-
l6sas, nar den eller de samfillig-
heter som forvaltas av foreningen
upphor att besta. Upplosning skall
vidare ske, om medlemmarra &r
ense om det och ldansstyrelsen
medger det. Om ritt for fastighets-
bildningsmyndigheten att férordna
om upplosning av samfallighetsfor-
ening finns bestdmmelser i anldgg-
ningslagen (1973:1149).

Samfillighetsférening skall upp-
16sas, nar den eller de samfillig-
heter som forvaltas av fGreningen
upphdér att bestd. Uppl6sning skall
vidare ske, om medlemmarna ir
ense om det och lansstyrelsen
medger det. Bestdmmelser om ratt
for fastighetsbildningsmyndigheten
att forordna om upplosning av sam-
fillighetsforening finns i anlagg-
ningslagen (1973:1149) och lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 1983.

! Senaste lydelse 1977:365.
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5§ Forslag till

145

Lag om indring i lagen (1970:990) om formansritt for fordran pa

grund av fastighetsbildning

Hiirigenom foreskrivs att 1§ lagen (1970:990) om formansratt for fordran
pa grund av fastighetsbildning skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Har vid forrattning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) be-
stdmts att dgare av fastighet skall
utge ersittning till annan sakigare
och har fordran pa ersittning icke
forfallit till betalning tidigare 4n ett
ar fore utmitning eller konkursan-
sokan. skall med fordringen folja
formansritt enligt 6§ 1 formans-
réttslagen (1970: 979).

Féreslagen lvdelse

Har vid forrittning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) eller
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan bestimts att dgare av
fastighet skall utge ersittning till
annan sakagare och har fordran pa
ersattning icke forfallit till betalning
tidigare én ett ar fore utméatning el-
ler konkursansékan, skall med
fordringen folja formansritt enligt
6§ 1 forméansrattslagen (1970:979).

Samma férmansritt tillkommer fordran pa ersiittning i pengar enligt 5
kap. 31 § tredje stycket fastighetsbildningslagen for skog som ej kunnat

uttagas inom foreskriven tid.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1983.

10 Riksdagen 1985/86. I saml. Nr 2
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6 Forslag till
Lag om indring i lagen (1973:1152) om férméansritt for fordringar
enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter

Harigenom foreskrivs att lagen (1973:1152) om forméansritt for fordring-
ar enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter skall ha nedan
angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lvdelse

Med samfallighetsforenings fordran pa belopp, som vid uttaxering enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter pafoits fgare av fastig-
het eller innehavare av tomtritt, foljer férménsrétt enligt 6 § 1 eller 7 § 2
formansrittslagen (1970:979), om beloppet icke forfallit till betalning tidi-
gare in ett &r fore utmétningen eller konkursansokan.

Om fireningen forvaltar en ex-
ploateringssamfillighet enligt la-
gen (1982:000) om exploaterings-
samverkan, giller formdnsriitien
dock inte storre belopp dn som
foljer av exploateringsbeslutet.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1983.
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7 Forslag till
Lag om andring i byggnadslagen (1947:385)

Harigenom foreskrivs att 25, 48, 70, 107, 113 och 116 §§ byggnadslagen
(1947:385)! skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
25§

Stadsplan skall utméirka och till granserna angiva de for olika dndamal
avsedda omraden som ingd i planen, namligen

byggnadskvarter,

gator, torg, parker och andra allménna platser samt

specialomriden, sdsom jarnvéags- och andra sirskilda trafikomriden,
skydds- eller sikerhetsomraden for vissa anliggningar, hamnomréden,
idrottsomraden, begravningsplatser och vattenomréaden.

Jamval hojdlagen skola i erforderlig omfattning angivas.

Stadsplan skall ock innehélla de ytterligare bestaimmelser angdende om-
ridenas bebyggande eller anvindning i 6vrigt som finnas erforderliga.

Om en stadsplan skall genomfo-
ras enligt bestimmelserna i lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan och om mark dirvid skall
tas i ansprak fran ndgon fastighet
vars dgare inte deltar i denna sam-
verkan, skall planen innehdlla upp-
gift dven om det1a.

48§

Skall mark enligt stadsplanen anvandas for annat dndamél &n enskilt
bebyggande och kan markens dgare till f6ljd hiarav nyttja marken allenast
pa sitt som star i uppenbart missforhallande till dess tidigare virde, vare
kommunen skyldig att l6sa marken.

Nar ett ar forflutit fran tomtindelnings faststéllande, ligge 16sningsplikt
kommunen jamval betriffande tomtdel som dgaren kan nyttja allenast pa
sitt som stir 1 uppenbart missforhillande till markens virde.

Frigan huruvida l6sningsplikt foreligger skall beddmas efter den fastig-
hetsindelning som gillde vid tiden for stadsplanens antagande, med de
andringar av indelningen som skctt for planens eller for tomtindelnings
genomforande.

I fraga om mark som dr beligen
inom ett samverkansomrdde enligt
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan gdller sirskilda bestim-
melser.

! Lagen omtryckt 1981:872
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Nuvarande lvdelse Foreslagen lydelse

708

Lagges stadsplan 6ver omrdde i en agares hand, ma regeringen pd
ansokan av kommunen vid planens faststillande forordna, att mark som
for omradets dndamélsenliga anviandning erfordras till gata eller annan
allmén plats eller till allmén byggnad skall utan erséttning tillfalla kom-
munen, i den man det med hédnsyn till den nytta dgaren kan forvantas fa av
planens genomforande och o6vriga omstindigheter provas skaligt. Den
mark som forordnandet avser skall angivas till lage och grianser. Marken
skall avtriadas, nir kommunen behover taga den i ansprak for avsett
andamal.

Forsta stycket galler ocksd ndr
stadsplan faststalls inom ett sam-
verkansomrdde enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan. Vad som i forsta stycket
foreskrivs om dgaren skall déiirvid i
stillet gilla exploateringssamfiil-
ligheten.

Nar fraga vickts om tillampning av vad i forsta stycket sigs, skall
byggnadsnamnden gora anmélan darom hos inskrivningsmyndigheten for
anteckning i fastighetsboken; och vare dverlételse av mark som dger rum
efter det sidan anmilan inkommit e hinder fér férordnande om markens
avstdende till kommunen.

Vid faststillande av dndring av stadsplan ager regeringen pa ansokan av
kommunen, om synnerliga skél dro dartill, forordna att mark som avstatts
enligt forsta stycket skall utbytas mot annan mark, sdvitt det kan ske utan
forfang for dgaren.

107 §

Har titbebyggelse uppkommit eller kan sadan bebyggelse véntas upp-
komma & viss ort, och féranleda ej omstindigheterna till att stadsplan
upprattas, skall genom kommunens forsorg byggnadsplan upprittas. i den
mén sidan plan finnes erforderlig for reglering av bebyggelsen.

Byggnadsplan skall utmérka och till grinserna angiva de for olika anda-
mal avsedda omraden som ingé i planen, sisom byggnadsmark samt vigar
och andra allmanna platser. T den man sa erfordras skola jamvil hojdiagen
angivas.

Erfordras sirskilda bestimmelser angidende omradenas bebyggande el-
ler anvéindning i §vrigt, skola sadana bestimmelser intagas i planen.

Om en byggnadsplan skall ge-
nomforas enligt bestimmelserna i
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan och om mark ddrvid
skall tas i ansprédk frdan ndgon fas-
tighet vars dgare inte deltar i denna
samverkan, skall planen innehdlla
uppgifter dven om detta.
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Nuvarande lvdelse Foreslagen lydelse

113§

Ligges byggnadsplan 6ver omrade i en dgares hand. mé regeringen eller,
om faststiillelseprévningen ankommer pi linsstyrelsen, denna vid planens
faststillande forordna, att dgaren skall, 4nda att 112 § ej ar tillamplig, utan
ersittning upplata obebyggd mark, som fér omradets dndamélsenliga an-
vandning erfordras till vig eller annan allmén plats, i den man det med
hansyn till den nytta dgaren kan forvéntas fa av planens genomférande och
ovriga omstindigheter provas skiligt. Den mark som forordnandet avser
skall angivas till lige och grianser. Marken skall upplatas, nir den beh6ver
tagas i ansprak for avsett andamal.

Forsta stycket galler ocksd nar
byvggnadsplan faststills inom etr
samverkansomrade enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan. Vad som i forsta stycket
Jforeskrivs om dgaren skall déirvid i
stillet gdlla exploateringssamfiil-
ligheten.

Vickes hos kommunens fullmiktige fraga att gora framstillning om
forordnande som i forsta stycket sigs, skall byggnadsnidmnden géra anmé-
lan darom hos inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsboken;
och vare overlatelse av mark som ager rum efter det sidan anmilan
inkommit ej hinder for forordnande om markens upplatande. Uppkommer
fraga om forordnande enligt forsta stycket hos linsstyrelsen, har denna att
fullgora den nu stadgade anmalningsskyldigheten.

Aro synnerliga skil dirtill, ma lidnsstyrelsen i samband med andring av
byggnadsplan besluta om jamkning i férordnande som avses i forsta
stycket, savitt det kan ske utan forfang for dgaren.

116§

Har i byggnadsplan bestamts att mark skall anvandas till vig eller annan
allmin plats utan att skyldighet att upplata marken féreligger enligt 112
eller 113 §. och kan markens dgare till fo6ljd av vad salunda bestimts nyttja
marken allenast pd sitt som star i uppenbart missforhéllande till dess
tidigare varde, vare han berittigad till ersattning for den skada som han
hidrigenom lider. Samma lag vare om innehavare av saddan nyttjanderitt
eller annan sérskild ritt till marken som upplétits innan byggnadsplanen
faststilldes. Skyldighet att svara for ersittningen aligger i friga om mark,
som dr avsedd till allméiin vig, vighallaren samt betriffande annan mark
vigforening inom vars omrade marken ar beldgen. Finnes ej vigforening
nir friga uppkommer om ersittning i fall som sist nimnts, skall 1insstyrel-
sen foranstalta om sadan forenings bildandc.

Ersittningen skall bestammas att utgd med visst arligt belopp, med ritt
for saval den ersattningsskyldige som markens édgare eller annan sakigare
att i hindelse av dndrade forhallanden eller sedan tio ar forflutit fran det
ersittningen senast bestimts erhélla ny prévning av beloppet. Vad i fraga
om ersittning avtalats cller uppenbarligen forutsatts skola gilla mellan den
ersattningsskyldige och sakégare gélle jimval mot den som efter byggnads-
planens faststillande férvirvat sakdgarens rétt till marken.



Prop. 1985/86: 2 150

Nuvarande lvdelse Foreslagen Ivdelse

Frigan huruvida ersittningsplikt foreligger skall bedémas med hansyn
till den fastighctsindelning som gillde vid tiden for byggnadsplanens fast-
stallande, med de dndringar av indelningen som skett for planens genomfo-
rande.

I fraga om mark som dr beldgen
inom ett samverkansomrade enligt
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan gdller séirskilda bestim-
melser.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.
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Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL

vid sammantriade

1982-04-27

Nirvarande: f.d. justitierddet Petrén, regeringsrddet Delin, justitieradet
Bengtsson.

Enligt lagradet tillhandakommet utdrag av protokoll vid regeringssam-
mantriide den 1 april 1982 har regeringen pa hemstéllan av statsradet och
chefen for bostadsdepartementet Friggebo beslutat inhdmta lagradets ytt-
rande over forslag till

1. lag om exploateringssamverkan,

2. lag om éndring i fastighetsbildningslagen (1970:988),

3. lag om dndring i anlaggningslagen (1973:1149),

4. lag om andring i lagen (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter,

5. lag om andring i lagen (1970:990) om férméansratt for fordran pa grund
av fastighetsbildning,

6. lag om dndring i lagen (1973:1152) om forménsritt for fordringar enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter,

7. lag om dndring i byggnadslagen (1947:385).

Forslagen har infor lagradet foredragits av hovrattsradet Bengt Eliasson
och departementssekreteraren Lars Magnusson.

Forslagen foranleder féljande yttrande.

Forslaget till lag om exploateringssamverkan

Allménna synpunkter

Lagradet:

Det remitterade lagforslagets syfte ar frimst att underlitta en mera aktiv '
medverkan av markigarna vid exploatering av mark som ar uppdelad
mellan flera dgare och att astadkomma en utjamning av vinsten mellan
agarna si att alla, oavsett vad deras mark kommer att anvindas till, far
nytta av de bebyggelsemgjligheter som en plan innebér. Detta har ansetts
frimja en fran allmin synpunkt 6nskvird bebyggelseplanering. Tekniskt
skall reformen genomforas pa sa sétt, att vid sidan av lagen om exploate-
ringssamverkan nuvarande fastighetsrittslig lagstiftning — bl. a. byggnads-
lagen, fastighetsbildningslagen och anlidggningslagen — blir tillamplig i
fraga om exploateringen.
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Den foreslagna lagstiftningen ger anledning till erinringar i skilda avseen-
den. Forslaget bygger pa betiinkandet (SOU 1979:65 och 66) Ny plan- och
bygglag. 1 betankandet ar forslaget till lagstiftning om exploateringssam-
verkan anknutet till det diri framlagda forslaget till ny byggnadslagstift-
ning. Genom att fragan om exploateringssamverkan utbrutits till sirskild
behandling har forslaget i stillet fatt anpassas till den nu gillande bygg-
nadslagstiftningen. Foriandringen har medfért speciella problem. och det
sitt pa vilket anpassningen har skett gar ej fritt frn invindningar. Detta far
— sasom framgar av vad lagridet anfort vid forslagets 11 § — framfor allt
anses gilla grunderna {or foérdelningen av den ekonomiska vinning som
verksamheten vintas medféra. Sarskilt anmérkningsvirt dr hir att enligt
forslaget den som ej dger mark inom en detaljplan, som skall genomféras
genom samexploatering, men medverkar i foretaget pa grund av innehav
av exploateringsbar mark i niarheten, skall kunna deltaga i vinstutjimning
utan att hans fastighet underkastas négra bindande foreskrifter av planka-
raktir betriaffande markanvindningen.

Vidare kan konstateras att den foreslagna regleringen ar mycket kompli-
cerad. De rittsliga konsekvenserna av ett beslut om exploateringssamver-
kan beror pa hur en rad delvis svartolkade bestammelser i olika lagar
kommer att tillimpas under exploateringsforriattningens ging. Avgorandet
av olika fragor lamnas 4t kommunen, fastighetsbildningsmyndigheten och
sakdgarna. Det maste darfor ¢j sallan te sig tAmligen ovisst vad det sjutliga
resultatet av en samverkansforrattning blir, ndgot som sjalvfallet ar besvi-
rande for fastighetségare som har att ta stdllning tili om de skatl deltaga i ett
planerat samverkansforetag. Tillimpningen av lagstiftningen kommer att
stialla stora ansprak pa kunskaper och omdome hos forriattningsménnen
och de kommunala tjinstemin som sysslar med fragorna.

Forslaget ar salunda behéaftat med vissa brister och skulle tvivelsutan ha
vunnit pa en ytterligare bearbetning. Med hénsyn hirtill och till angeldgen-
heten av en god samordning med byggnadslagstiftningen i 6vrigt kan
ifrdgasittas om det inte varit lyckligare, om en reglering i amnet fatt vanta
till den forestiende allmianna reformen av sagda lagstiftning.

Svérigheterna att konstruera en lagstiftning med de syften som angetts
inledningsvis ir emellertid i och for sig betydande. Ett behov av regler for
vinstutjimning vid exploatering av mark for bebyggelse har linge ansetts
foreligga. Trots de patalade svagheterna innebar forslaget ett betydelsefullt
steg mot en tillfredsstillande 16sning av denna friga. Aven om de i det
foregdende gjorda anmirkningarna ar dgnade att framkalla tveksamhet
infor det foreliggande lagforslaget, vill lagradet darfor inte — i vart fall €)
om vad lagradet vid 11§ forordar betréffande principerna for faststillande
av andelstal i exploateringssamfallighet godtages - motsitta sig att forsla-
get genomfors.
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5§

Bengtsson anfor for sin del:

1 motsats till vad som giller enligt opinionsvillkoren i Skap. 5§ andra
stycket fastighetsbildningslagen och 7§ anliggningslagen innebér paragra-
fen, att man inte beaktar instdllningen hos nyttjanderittshavare, bl.a.
hyresgister, till den prévade fragan. Hir avviker det remitterade forslaget
fran utredningens stindpunkt; enligt dess forslag. som i denna del inte
tycks ha mott ndgon remisskritik, skulle hansyn ocksé tas till meningen
hos hyresgéaster i de berorda fastigheterna. Skilen for departementsforsia-
get dr framst, att hyresgister inte skulle ha samma pétagliga intresse av
exploateringsfragan och hir pa vissa andra sitt kan tillvarata sina intres-
sen. Mgjligen kan tilldggas att en exploateringssamverkan i manga fall kan
innebara huvudsakligen besvéar och oldgenheter for deras del, t. ex. genom
att de pa grund av exploateringen maste flytta fran fastigheten; det kan
alltsd forsvara en exploatering, som annars anses Onskvird, om att deras
instéllning tillméats betydelse i samverkansfragan,

Trots det sagda sitter jag i friga, om inte vikt bor fastas vid hyresgister-
nas mening ocksd i detta sammanhang. Flera argument kan anforas for
detta. En exploatering kan fa vasentlig inverkan pi hyresgisternas lev-
nadsforhallanden eller i vart fall p& deras narmiljé, och dven nir avgoran-
det kan anses endast gilla vem som skall vara huvudman foér exploatering-
en kan denna fraga bli betydelsefull for det sitt varpa foretaget kommer att
genomforas. Sjalvfallet underlittas vidare ett smidigt genomférande av att
sd manga av de berérda som mdgjligt har en positiv instillning till en
samverkan. Det giller ju hir inte ndgon vetoritt {6r hyresgisterna —
endast en mojlighet att 1ata deras uppfattning om foretaget fa viiga med vid
bedomningen. Genom sista meningen i paragrafen minskar risken att en
negativ hyresgistopinion skulle fi omotiverat stor betydelse for avgoran-
det. Det star klart att utredningsforslagets standpunkt stimmer béttre med
den allménna tendensen inom lagstiftningen pa senare ar att 6ka hyresgis-
ternas inflvtande pa sin miljo. Om ett opinionsvillkor bor tas in i lagen,
forordar jag darfor att paragrafen far foljande avfattning:

" Exploateringssamverkan .—.—.~. samverkansomradet och hyresgis-
terna i fastigheter inom omradet mera allmént .—.—.~—. exploateringssam-
verkan.”’

11§
Lagrdder:

En fraga av visentlig betydelse for tillimpningen av paragrafens andra
stycke ir vilket omrade som skall medriknas, nar andelstalen skall be-
stimmas enligt dir angivna grunder; omfattningen av omradet avgor nim-
ligen vilken mark som berors av viardeutjimningen. Nar samverkansomri-
det sammanfaller med den plan. som skall genomforas genom exploate-
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ringen, eller eljest i sin helhet berérs av exploateringsitgirder — vilket
oftast synes bli fallet i praktiken — bor givetvis hela omradet medriknas.
Exploateringsétgdrderna kan emellertid enligt forslaget ibland komma att
avse ett betydligt mindre omride an samverkansomradet. Lagtexten och
specialmotiveringen till paragrafen tyder nidrmast pa att andelsberakningen
i sadant fall skall baseras pa exploateringsomradet. Dit skulle da i férsta
hand riknas mark som omfattas av aktuell detaljplan, men dven annan
inom samverkansomridet beligen mark som direkt berdrs av fastighets-
reglering eller andra exploateringsatgirder, Fastigheter med mark inom
samverkansomrédet, vilka inte pa dylikt sitt bidrar med mark till exploa-
teringsforetaget, skulle diremot ej erhélla andelstal enligt andra stycket.

Under féredragningen av forslaget i lagradet har upplysts att denna
tolkning av stadgandet i andra stycket inte varit asyftad. Meningen &r i
stillet att i andelsberdkningen skall deltaga all mark inom samverkansom-
radet oberoende av om den berors av exploateringsatgirder eller ¢j, forut-
satt att marken i och for sig dr exploateringsbar. Silunda skall bortses fran
sadan mark som redan ér bebyggd eller eljest tagen i ansprak pa sidant sitt
att den icke kan komma i friga for exploatering. Om exempelvis flera
jordbruksfastigheter deltar i samverkan och byggnadsplan for fritidsbebyg-
gelse faststills betraffande en av fastigheterna, skall 4ven de Gvriga anses
ha bidragit med mark och erhélla andelstal enligt andra stycket. Agarna till
dessa fastigheter skall anses berorda av exploateringen pa det sittet att de
hindras att utnyttja sin egen mark for fritidsbebyggelse och dven genom att
deras mark kan utnyttjas som strovomrade.

Sasom framgatt av det féregdende ger det remitterade forslaget knappast
stod for en sidan tillAmpning av andra stycket i forevarande paragraf. For
att tillimpningen skall bli mojlig fordras sddana dndringar i paragrafen att
av denna framgar, att andelstal skall fasstillas med utgingspunkt i den for
exploatering tillgingliga mark av fastigheten som ingar i samverkansomré-
det. Till avfattningen aterkommer lagradet.

Betriffande den sakliga inneborden av denna stdndpunkt kan framhallas
foljande. En utvidgning av det remitterade forslagets tillimpningsomrade
pé antytt sitt moter betankligheter framfor allt med hansyn till forhallandet
till gillande byggnadslagstiftning. Enligt denna &r dgare av mark. som
samhillet finner vara olamplig for titbebyggelse och darfor inte bora
ifrigakomma for planliggning, skyldig att utan ersittning underkasta sig
denna inskrankning betriffande markens anvindning. En regel som med-
for kompensation till 4gare av fastigheter vilka av det allménna befinns ej
bora medtagas i detaljplan, innebir ett avsteg fran denna princip. Har
uppkommer ocksé en motsittning till andra fastighetsédgare, vilka missgyn-
nas pA samma vis men saknar méjlighet att ansluta sig till en exploaterings-
samfiliighet. En naturlig férutsattning for sidan kompensation borde i alla
hiindelser vara att fastigheterna i friga underkastades foreskrifter av plan-
karaktir betriffande markanvéindningen. Enligt utredningsforslaget skulle
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detta ske genom att kommunen, med stéd av den foreslagna plan- och
bygglagen, meddelade ett s.k. markférordnande. Ett forordnande med
samma rittsverkan kan inte géras enligt byggnadslagen: de 6versiktsplaner
ur vilka kommunerna brukar himta vigledning dr av helt informell karak-
tar. Den lagreglering som nu diskuteras kan innebéra att dgaren av en
fastighet far ta del av vinsten vid exploatering genom detaljplan pa en
annan fastighet utan att sjilv tillskjuta nigon mark och utan att den egna
fastigheten underkastas bindande restriktioner av nigot slag betriffande
markanvindningen. Samverkansomradet dr borta ndr exploateringen av-
slutats. Enligt gillande byggnadslagstiftning foreligger intet hinder mot att
dven sistndmnda fastighet senare blir foremal for planliaggning for tiatbe-
byggelse, varigenom #garen tillférs ytterligare forméner. Skyldighet att
tala att fastigheten anviands som strévomrade har dgaren redan pé grund av
allemansritten och silunda oberoende av exploateringen av den andra
fastigheten. — Mot det nu diskuterade forslaget kan dven invindas att det
over huvud taget ar 6nskvirt att det omrade dér exploateringssamverkan
far ekonomiska effekter i lagen erhéller en sa fast avgransning som mojligt.
En 16slig reglering pa denna punkt kan ytterligare 6ka de tillimpningssva-
righeter som lagstiftningen kan vintas medféra.

A andra sidan kan man till forméan for en bestimmelse som avfattas
enligt departementschefens intentioner anfora, att den dock utvidgar moj-
ligheten att 16sa det linge debatterade problemet hur man skall dstadkom-
ma en rittvis virdeutjamning mellan fastighetsigare vid exploatering for
bebyggelse. Ldsningen omfattar vél inte pa langt nir alla fall dir en sadan
utjamning kan vara pakallad, men den kan i alla handelser bli tillimplig i
vissa typsituationer dir behovet av utjaimning forefaller sirskilt angeliget.
Framhallas bor att i minga, kanske i de flesta fall hela samverkansomradet
kommer att téickas av cn detaljplan, varvid de hir berdrda betankligheter-
na inte blir aktuella. Lagridet vill darfor inte motsiitta sig att paragrafen i
den nu diskuterade delen utformas i enlighet med vad departementschefen
asyftat.

Vad hérefter angr principerna i dvrigt for berikning av delaktigheten i
exploateringsforetaget skall enligt andra stycket i férevarande paragraf
andelstalet for en fastighet som bidrar med mark till féretaget bestimmas
efter vad som ir skiligt med hinsyn framst till arealen av denna mark. Om
andelstalet inte motsvarar virdet av den mark som fastigheten bidrar med
eller det i dvrigt uppkommer skada for fastighetsagaren till foljd av mar-
kens avstaende skall skillnaden utjimnas i pengar. Det belopp som i det
forstndmnda fallet skall tillgodoféras fastighetsigaren skall, sigs dct i
specialmotiveringen, beriknas efter den tillskjutna markens varde fore
exploateringen och enligt expropriationslagens varderingsregler. Vid den
féljande marktilldelningen enligt 18 § &dr det diremot enligt motiven limp-
ligt att den mark som (illfors fastigheterna virderas med utgingspunkt i
markens marknadsvirde vid tilltridet.
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Den fordelningsgrund som brukar tillampas i liknande sammanhang — se
t.ex. 5 kap. 9§ och 6 kap. 2 § tredje stycket fastighetsbildningslagen — ér
att i princip bestdmma andelstalet efter den tillskjutna markens viirde. D3
en fastighets areal endast utgér en av de méanga faktorer som bestimmer
fastighetens viirde, kommer en omférdelning av 4goinnehav efter andelstal
som grundas pé arealen ofta att leda till stumpvisa och godtyckliga resuttat.
Enligt forslaget skulle sadana effckter undvikas genom regeln att, om
andelstalet inte motsvarar vardet av tillskjuten mark, skillnaden skall
utjamnas 1 pengar. Denna regel eliminerar emellertid endast delvis de
nimnda effekterna, eftersom ersittningen i pengar inte beaktas vid be-
stimmandet av andelstalet och didrmed icke medfor delaktighet i den
virdehgjning sorm exploateringen foranleder. Den foreslagna fordelnings-
regeln innebir ocksd att en deltagande fastighetsdgare riskerar att nir
exploateringssamverkan avslutas aterfa en betydande del av tillskjutet
realvarde i pengar i stillet for i mark.

Det sagda kan illustreras med foljande exempel. Antag att marken inom
exploateringsomradet — som i exemplet'tﬁnkes sammanfalla med samver-
kansomriadet — fore exploateringen har ett totalt marknadsvirde av
100000 kr., att kostnaderna for markens iordningstillande uppgér till
100000 kr. samt att omradets bruttovirde efter exploateringen utgor
400000 kr. Antag vidare att andelstalet for en i exploateringssamfilligheten
ingende fastighet med hénsyn till arealens storlek bestimmes till 10 pro-
cent, motsvarande 10000 kr., men att den tillskjutna marken pa grund av
de lokala forhillandena i sjialva verket har ett marknadsvérde av 20000 kr.
Enligt forslaget skall da fastighetens 4dgare dels betala 10 procent av kost-
naderna, saledes 10000 kr., dels tilldelas mark med ett varde av 10 procent
av 400000 kr., alltsd 40000 kr., dels erhilla ett penningbelopp om 10000
kr., eller silunda mark och pengar till ett sammanlagt varde av 40000 kr.
Om diaremot andelstalet efter ingdngsvirdet av den tillskjutna marken
bestamts till 20 procent, hade fastighetsidgaren fatt erligga 20000 kr. i
kostnader men tilldelats mark till ett varde av 80000 kr. Hans behdllna
virde efter exploateringen skulle siledes utgora 60000 kr. i stallet for
40000 kr. Till foljd av att utjiamningsersattningen till fastighetsigaren enligt
motiven skall berdknas inte efter marknadsvardet utan efter expropria-
tionslagens varderingsregler skulle skillnaden i verkligheten kunna bli
annu storre. — Omviant kommer enligt forslaget en fastighetsigare att
gynnas orimligt vid marktilldclningen, om hans huvudsakliga bidrag utgérs
av vidstrickta arealer av vad som ur bebyggelsesynpunkt ar att betrakta
som impediment, dvs. hdga berg, storblockig terrang, forsumpade omra-
den, vattensamlingar o. d. Den foreslagna férdelningsregeln kan leda till en
omfordelning av fastighetsvirdena inom exploateringsomradet pa ett sitt
som inte synes motiverat av lagstifiningens syfte.

Enligt lagforslaget ar deltagande i exploateringssamverkan frivilligt. For
berorda fastighetsigare torde det framsta som mest naturligt i forevarande
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sammanhang att lata fordelningen i princip ske efter andelstal som Ater-
speglar virdet av den mark med vilken varje fastighet ingar i det gemen-
samma foretaget. En saddan férdelningsgrund — som ocksa har foreslagits
av utredningen — 4r dven bast forenlig med det forhallandet att en fastig-
hets andel i foretaget skall utgoéra en garanti for dess pantvirde. Det kan
befaras att en fordelningsregel som grundar sig inte pa ett dgoinnehavs
virde utan pa en frin ekonomisk synpunkt si figa relevant faktor som
arealstorleken kommer att uppfattas som oréttvis och minska intresset for
deltagande i exploateringssamverkan.

Det viirde som salunda skall ligga till grund f6r fastigheternas delaktighet
i exploateringsforetaget bor i princip vara den berérda markens marknads-
varde. I de fall da all mark inom ett samverkansomrade ér ungefir likvir-
dig med hinsyn till lage och beskaffenhet bor uppskattningen kunna ske
med enkla schablonartade metoder, t. ex. med hjalp av markarealens stor-
lek. Avsteg fran huvudprincipen bor kunna géras t.ex. om marken nigon
gang pa grund av sarskilda forhallanden, sdsom forekomst av en grusfyn-
dighet, skulle ha ett hogre viarde dn som betingas av mgjligheten att
anvianda marken for det Andamal som avses med exploateringsforetaget.
Om markégaren i ett sddant fall undantagsvis skulle onska deltaga i exploa-
teringsforetaget. synes det rimligt att hans andelstal beridknas pé grundval
av markens viarde med bortseende fran den virdeforhdjning som grusfyn-
digheten kan foranleda. )

P4 grund av det anforda foreslar lagradet att andelstalen, i enlighet med
utredningens forslag, skall bestimmas efter vad som ar skiiligt med hinsyn
framst till marknadsviardet av den mark som skall ligga till grund for
andelsberikningen. Harvid bor, liksom enligt det remitterade forslaget,
bortses fran inverkan av den plan som faststéllts efter exploateringsbeslu-
tet och som skall genomforas genom exploateringen.

Exploateringen avser utnyttjande av sjilva marken. Med hiansyn hirtill
synes rimligt att, sisom ocksa foljer av det remitterade forslaget, man vid
bestimmande av andelstalen inte beaktar vardet av byggnader, vixande
groda, skog eller liknande tillbehor till fastigheten. En sirkild bestimmelse
hiarom bor intagas i paragrafens andra stycke.

Som framgatt av det féregidende skall andelstal bestammas ocksd for
fastigheter som vl har exploateringsbar mark inom samverkansomridet
men ¢j tillskjuter ndgon mark som skall bli féremal fér exploateringsat-
garder. 1 andra fall kan en fastighet bidra med endast ¢n del av sin mark till
detta aindamal. Vissa fastigheter kan tillskjuta all sin mark. Sisom upp-
tages i forevarande paragraf fir di utjimning ske med pengar. Regeln
hiarom kan limpligen ges det ‘innehillet att om det bidrag en fastighet
limnar genom tillskott i mark inte motsvarar vad fastigheten har att till-
skjuta med tillampning av andelstalet, skillnaden skall utjaimnas i pengar.
Vid berikningen av sddana utjamningsbelopp bor av ritteviseskal tillim-
pas samma grunder vid markvirderingen som vid faststillandet av andels-
talen.
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Enligt den i det foregaende angivna huvudregein kommer andelstal att
dsattas alla i exploateringssamfilligheten ingéende fastigheter med mark
tillgiinglig for exploatcring. For fastigheter som ingér i samfillighcten men
saknar sddan mark fir som anges i paragrafens tredje stycke bestammas
sdrskilt andelstal.

Att beakta ar att i vissa fall — t. ex. da fraga ir om tilldelning av mark —
atgarden endast beror fastigheterna med mark tillginglig for exploatering. 1
dessa fall skall de for dessa fastigheter bestiimda andelstalen direkt tillim-
pas. Nir det giller andra dtgérder — t. ex. vid bestimmande av tillskott till
tickande av kostnader eller utskiftning av tillgdngarna vid upplosning av
en samfillighetsforening — skall andelstalen for samtliga fastigheter laggas
till grund. Det medfor att en samordning fir ske av de andelstal som
bestiamts for fastigheter med exploaterbar mark respektive fastigheter utan
sddan mark. En viss jamkning méste skc. Det synes limpligt att lagtexten
ger en upplysning hirom.

Sasom anges i forslaget bor samfélligheten betala erséttning till 4gare av
fastigheter som skadas genom intrang till {6l)d av att mark avstds eller att
byggnader rivs m.m. Fragan i vad man dylika skador uppkommer torde
ofta inte kunna bedémas forrdn i samband med férdelningen av den bygg-
bara marken. Bl.a. med hédnsyn hértill synes frigan om skadeersitining
lampligen bora regleras i 18 §.

Pa grund av vad nu anforts kan de bestimmelser som bdr upptagas i
forevarande paragrat ldmpligen ges féljande lydelse:

**Vid férrittningen skall bestimmas grunderna for fordelning av kostna-
derna for exploateringssamverkan och de fordelar som vinnes genom
denna. For detta andamal skall andelsta! faststillas for varje fastighet som
ingdr i exploateringssamfilligheten.

Andelstalet for en fastighet skall bestimmas cfter vad som ar skaligt
frimst med hiinsyn till marknadsviérdet av den f6r exploatering tillgingliga
mark av fastigheten som ingdr i samverkansomradet. Motsvarar det bidrag
en fastighet lamnar genom tillskott i mark inte vad fastigheten har att
tillskjuta med tillampning av andelstalct, skall skillnaden utjdmnas i peng-
ar. Om en stadsplan cller byggnadsplan har faststillts efter det att exploa-
teringsbeslutet enligt 13 § har vunnit laga kraft, skall hansyn inte tas till den
inverkan som planen kan ha haft pd markens varde. Hansyn skall ¢j heller
tas till byggnader, vixande groda, skog eller liknande tillbehor till marken.

For en fastighet inom samverkansomradet, som saknar for exploatering
tillganglig mark. skall andelstal bestimmas efter vad som ar skiligt med
hinsyn framst till den nytta som fastigheten har av exploateringen. I fall d&
andelstal sivil for fastigheter med mark tillganglig for exploatering som f6r
fastigheter utan sadan mark skall tillampas samtidigt, skall de enligt andra
stycket bestiamda andelstalen i motsvarande méan jamkas.™’
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14§
Lagrddet:

Enligt paragraten *’skall’" vissa forordnanden enligt 5 kap. 21 och 22 §§
fastighetsbildningslagen meddelas samtidigt med exploateringsbeslutet.
Det giller har beslut om forbud mot skogsavverkning, tékt av olika slag,
nybyggnad m. fl. dtgirder som forsvarar genomforandet av en fastighets-
reglering. Som framgar av de nimnda lagrummen i fastighetsbildningsla-
gen, ir ett forordnande av detta slag inte obligatoriskt utan skali meddelas

" endast i den man det anses crforderligt. Uppenbarligen kan ett behov av
saddana forordnanden uppkomma aven efter ett beslut om exploaterings-
samverkan. Avsikten lar inte vara att hindra ett férordnande i detta skede;
som framgar av 16§ i lagférslaget, blir vid en fastighetsreglering inom
samverkansomradet fastighetsbildningslagen dirckt tillamplig bl.a. i det
aktuella avseendet. Betydelsen av regeln i 14§ lagforslaget synes enbart
vara att den mojliggor, att férordnanden enligt 5 kap. 21 och 22 §§ medde-
las redan i samband med sjilva exploateringsbeslutet. Denna innebérd hos
paragrafen framtrader battre, om i lagtexten ordet “’skall’’ utbytes mot
"kan’’.

16§
Lagradet:

Genom foéreskrift i forevarande paragraf skall 5 kap. 88§ fastighetsbild-
ningslagen, som anger grunderna for marktilldelning, icke tillimpas vid
exploateringsforrattning; i stillet skall i forevarande lag meddelade regler
gilla. Enligt 5 kap. 18§ fastighetsbildningslagen kan pa grund av medgi-
vande av angivna sakigare avsteg goras fran bestimmelsernai 5 kap. 8 §.1
5 kap. 20§ ges vidare regler som forhindrar att genom medgivande som
avses i 5 kap. 18 § sddana lagregler som innebar inskriankningar i ritten att
forviarva fast egendom kringgas. I det foreliggande forslaget omfattar den
allmiinna hinvisningen till fastighetsbildningslagen dven 5 kap. 20§ och
avsikten torde vara att ocksi vid exploateringsforrittning hinder skall
foreligga att genom Overenskommelse kringgad de regler som innefattar
inskriankning i ritten att forviarva fast egendom. Med den utformning
hanvisningarna till fastighetsbildningslagen har torde detta dock icke upp-
nis med mindre en sarskild regel i amnet meddelas. Lagradet férordar
darfér att i forevarande paragrafs forsta stycke upptages ytterligare en
mening av foljande lydelse: 'Innebar dverenskommelse enligt 23 § att en
fastighet tilldelas avsevart mera mark dn som foljer av 11§ andra stycket
eller 18§, skall 5 kap. 20 § fastighetsbildningslagen tillimpas.’’

Vidare skall enligt paragrafen bl.a. 5 kap. 24 och 274§ fastighetsbild-
ningslagen gilla vid exploateringssamverkan. Vid tillampning av 24 § andra
och tredje styckena samt 27§ tredje stycket ar att marka, att i stillet for
vissa paragrafer i fastighetsbildningslagen. vartill dar hanvisas, skall gaila
bestammelser i forevarande lag; dessa far anses #ga motsvarande tillimp-
ning i de avsedda situationerna.
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Fastighetsreglering enligt paragrafen kan leda till beslut som 4r i hég
grad ingripande f6r enskilda; bl. a. kan ndmnas férordnande enligt 19§,
Enligt forsta stycket i forevarande paragraf skall de regler till skvdd fér
enskilda intressen, som finns intagna i & kap. 2 och 3 §§ fastighetsbildnings-
lagen, inte gilla vid exploateringssamverkan. Regeln i 3 § andra stycket av
lagférsiaget, vilken har ett liknande syfte, avser enligt lagtexten endast
beslutet om exploateringssamverkan, inte beslut som meddelas i ett senare
skede. Av motiveringen (2.3.2) torde emellertid framgd att regeln i fraga
skall gilla generellt vid lagens tillimpning. Det synes onskvirt att detta
framgar av lagtexten i 16§. Lagradet forordar att som en sista mening i
paragrafens forsta stycke tillaggs foljande:

»'Vid fastighetsregleringen skall bestimmelsen i 3§ andra stycket édga
motsvarande tillimpning.™

17§
Lagrddet:

Stadgandet avser att forhindra att mark, pé vilken det finns en byggnad
som star i huvudsaklig dverensstdmmelse med stadsplan elier byggnads-
plan, overfors till annan fastighet genom fastighetsreglering. Att stadgan-
det bar denna innebérd skulle framgd tydligare om — sdsom lagradet
forordar — stadgandet inledes pa foljande sitt: '“Fastighetsreglering far
inte medfora overforing av mark, pa vilken det finns. —.—.—"".

18§
Lagradet:

Den omformulering av 11§ som lagradet foreslagit medfor att foreva-
rande paragraf bor inledas med orden: “’Fastighet med mark tillginglig fér
exploatering inom samverkansomradet skall genom fastighetsreglering till-
delas.—.—."".

Vidare bor med hiansyn till vad som vid 11 § anférts om den i paragrafen
upptagna skadeersittningsregeln en motsvarande bestimmelse upptas i
denna paragraf. Bestimmelsen bor med hénsyn till att hanvisningen i 16 §
ej omfattar 5 kap. 12§ fastighetsbildningslagen si utformas att den giller
iaven innchavare av sarskild ratt till fastigheten. Lagradet forordar darfor
att ett andra stycke tilligges av foljande lydelse:

»"Ersattning i pengar skall ocksa utgd for byggnader, vixande groda,
skog eller liknande tillbehér som frangar deltagande fastighet och for
annan skada som uppkommer for fastighetens éigare eller innehavare av
sdrskild ratt till fastigheten pa grund av fastighetsregleringen.”

26§
Lagradet:

Bestammelserna i férevarande paragraf tar sikte endast pa sadana for-
andringar som intriffar medan exploateringsférrattningen dnnu pagar. For
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att detta otvetydigt skall framgé forordas att paragrafen inleds med orden

*

*Intrader innan exploateringsforrattningen avslutats dndrade .—.—.—"",

33§
Lagrddet:

Entligt paragrafens forsta stycke skall bestimmelserna om fastighetsbild-
ningsbeslut dven tillimpas pd “exploateringsbeslutet’”. Med ordalagen i
13 § stammer det bist att anse endast det inledande beslut som avser
frigor enligt 13 § forsta stycket p. 1 och 2 som exploateringsbeslut, dar-
emot inte beslut i eventuellt uppskjutna fragor enligt 13§ andra stycket.
(Jfr aven 16§ andra stycket, som ger stod for samma tolkning.) Avsikten
med forevarande bestimmelse lar emellertid vara, att besvir dver samtliga
beslut enligt 13 § skall folja reglerna om faétighetsbildningsbeslut. P4 grund
hirav bor ordet *’exploateringsbeslutet’” i forsta stycket utbytas mot 'be-
slut enligt 13 §*". — I andra stycket kan ddremot ordet exploateringsbeslut
utan oligenhet kvarsta.

Forslaget till lag om dndring i fastighetsbilningslagen (1970: 988)

6 kap.
2a8
Lagrader.

Andelsratt i sddan sarskild samfillighet som avses i férevarande para-
graf bor tillkomma endast fastighet med exploateriugsbar mark. For att
detta skall framgd med oOnskvard tydlighet bor — om 11§ i lagen om
exploateringssamverkan erhéller den lydelse lagradet forordat — i sista
meningen anges att andelen skall motsvara fastighetens “andelstal i ex-
ploateringssamfilligheten enligt 11§ andra stycket nimnda lag’", dvs. la-
gen om exploateringssamverkan.

Forslaget till lag om éndring i lagen (1973: 1152) om formansritt for
fordringar enligt lagen (1973: 1150) om forvaltning av samfilligheter

Lagrdder:

Beslut om forméansrittsbeloppets storlek enligt 13§ p. 4 lagen om ex-
ploateringssamverkan kan, pa satt som utvecklats vid lagens 33§, fattas
iven senare dn 1 exploateringsbeslutet. Ordet '"exploateringsbeslutet’ i
andra stycket av forevarande lag bor darfor utbytas mot "beslut enligt 13 §
nidmnda lag’’.

It Riksdagen 1985/86. I saml. Nr 2
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Forslaget till lag om andring i byggnadslagen (1947: 385)

70§
Lagrddet:

Sedan det nya andra stycket i paragrafen tillkommit, bor i det foljande
stycket efter "’forsta’ inskjutas orden ™ eller andra’’. — Négon motsvaran-
de andring synes inte erforderlig i paragrafens sista stycke, vilket torde
sakna praktisk betydelse vid exploateringssamverkan.

113§
Lagraddet:

Av samma skil som angetts vid 70§ bor i tredje stycket — i sdvil forsta
som andra meningen — efter ’'forsta’ inskjutas orden ‘eller andra™.
medan motsvarande éndring inte erfordras i fjarde stycket.

Ovriga lagforslag

Lagradet:

Férslagen limnas utan erinran.
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Lagforslagen i prop. 1981/82: 221 Bilaga 5
1 Forslag till

Lag om exploateringssamverkan

Tillimpningsomrdde m.m.

1 § Enligt denna lag far beslutas att figare till fastigheter med mark inom
ett visst omrade (samverkansomrade) i samverkan skall vidta de atgirder
inom omradet som behovs for att stilla i ordning viss mark for bebyggelse
och for att utfora sddana anordningar som behévs for bebyggelsen (exploa-
teringssamverkan).

2 § Fragor om exploateringssamverkan provas vid férrattning (exploa-
teringsforriattning) som handlaggs av fastighetsbildningsmyndigheten.

Villkor for exploateringssamverkan m. m.

3 § Exploateringssamverkan far beslutas, om det med hansyn till bebyg-
gelseutvecklingen dr angelaget att i ett sammanhang stélla i ordning mark
for bebyggelse och utfora sadana anordningar som behovs for bebyggel-
sen.

Exploateringssamverkan far inte beslutas, om dndamaélet med samver-
kan lampligen kan tillgodoses pa annat sitt eller oligenheterna av samver-
kan frin allmén eller enskild synpunkt overviger de férdelar som kan
vinnas genom den.

4 § Exploateringssamverkan fir beslutas endast om kommunfullmiktige
tillstyrkt detta. I tillstyrkandet skall fulimiktige ange samverkansomradets
huvudsakliga avgrinsning.

5 § Exploateringssamverkan far inte beslutas, om &4garna till marken
inom samverkansomradet mera allmint motsitter sig sddan samverkan
och har beaktansvirda skil for detta. Vid denna provning skall frimst
deras mening beaktas som har storst nytta av exploateringssamverkan.

6 § Den som ager mark inom samverkansomridet far deita i exploate-
ringssamverkan om han har begirt det. I samverkan far dock inte delta
agare till fastigheter som endast har andel i samfilld mark inom omradet,
om andelen har ett obetydligt virde.

Exploateringssamfiillighet

7 § For genomforande av exploateringssamverkan utgér de fastigheter,
vars dgare deltar i denna, en sirskild samfillighet (exploateringssamfil-
lighet). Delaktighet i samfalligheten ar férenad med dganderitt till varje
sérskild fastighet.

Férrattningen

8 § Fragor om exploateringssamverkan tas upp efter ansokan av fastig-
hetségare som kan delta i exploateringssamverkan eller av byggnadsnimn-
den.

Vid exploateringsforrittningar far fragor om atgirder enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988), anlaggningslagen (1973:1149) eller ledningsritts-
lagen (1973:1144) tas upp utan ansdkan, om de ar av betydelse for exploa-
teringen. Sidana fragor far provas gemensamt med frigor om exploate-
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ringssamverkan vid en och samma forréttning. En gemensam forritining
far aven delas upp pa skilda forrattningar.

9 § 1 friga om exploateringsforrittningar tillimpas 4 kap. 1—24, 2740
och 42 §§ fastighetsbildningslagen (1970:988).

10 § Fastighetshildningsmyndigheten skall i samrad med sakigarna utre-
da forutséattningarna for och de ekonomiska konsekvenserna av exploate-
ringssamverkan. Myndigheten skall ocksd ombesdrja de tekniska utred-
ningar och vérderingar som behovs. Samrad skall ske med byggnadsnimn-
den och vid behov ocksd med andra myndigheter som berérs av exploate-
ringen.

11 § Vid forrattningen skall bestimmas grunderna for fordelning av kost-
naderna for exploateringssamverkan och de fordelar som vinnes genom
denna. For detta andamal skall andelstal faststallas for varje fastighet som
ingdr i exploateringssamfilligheten.

Andelstalet for en fastighet skall bestimmas efter vad som ir skiligt med
hdnsyn frimst till arealen av den for exploatering tillgingliga mark av
fastigheten som ingér i samverkansomrédet. Motsvarar det bidrag en fas-
tighet lamnar genom tillskott i mark inte vad fastigheten har att tillskjuta
med tillimpning av andelstalet, skall skillnaden utjamnas i pengar. Dirvid
skall 4kap. expropriationslagen (1972:719) tillimpas. Om en stadsplan
eller byggnadsplan har faststallts efter det att exploateringsbeslutet enligt
13 § har vunnit laga kraft, skall dock hansyn inte tas till den inverkan som
planen kan ha haft pd markens virde.

For en fastighet inom samverkansomradet, som saknar for exploatering
tillganglig mark, skall andelstal bestimmas efter vad som ar skéligt med
hansyn framst till den nytta som fastigheten har av exploateringen. I fall d&
andelstal saviil for fastigheter med mark tiliginglig fér exploatering som for
fastigheter utan sadan mark skall tillimpas samtidigt, skall de enligt andra
stycket bestimda andelstalen i motsvarande man jamkas.

12 § Om exploateringssamfilligheten skall férvaltas av en samfiillighets-
forening, far fastighetsbildningsmyndigheten for varje fastighet faststilla
det belopp (formansrattsbelopp) med vilket formansritt far atnjutas enligt
lagen (1973:1152) om formansritt for fordringar enligt lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter samt vilka atgérder som skall ha genomforts
for att formansritten skall gilla. Forméansriittsbeloppet far inte overstiga
den viardehojning som berdknas uppkomma pa varje fastighet.

13 § Om det inte finns nigot hinder mot exploateringssamverkan, skall
fastighetsbildningsmyndigheten meddela exploateringsbeslut. I beslutet
skall anges

1. exploateringens indamdl, samverkansomradets omfattning och de
exploateringsatgéirder som skall utforas i samverkan,

2. de fastigheter som skall inga i exploateringssamfiilligheten,

3. fastigheternas andelstal,

4. formansrittsbeloppets storlek och vilka atgirder som skall ha genom-
forts for att formansritten skall gilla,

5. foreskrifter for exploateringens utférande,

6. den tidpunkt nir exploateringen skall vara slutford.
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Om det ér lampligt, far de fragor som avses i férsta stycket 3—6 medde-
las i ett senare beslut.

I exploateringsbeslutet skall 4ven anges vilka fastigheter som enligt 19§
kan berdras av markdverforing.

14 § Forordnanden enligt Skap. 21 och 22§§ fastighetsbildningslagen
(1970:988) om inskriankning i ritten att under fastighetsreglering utnyttja
naturtillgingar och om byggnadsfoérbud i samband med fastighetsreglering
far meddelas samtidigt med exploateringsbeslutet.

15 § Om exploateringsbeslut har meddelats, skall forrittningskostna-
derna fordelas mellan dgarna av de fastigheter som ingr i exploaterings-
samfilligheten efter vad som ar skaligt. I 9vrigt tillimpas 2kap. 6 § fastig-
hetsbildningslagen (1970:988).

Markfragor m.m.

16 § Vid en exploateringsforrattning skall fastighetsreglering inom sam-
verkansomradet ske i den utstrickning som krivs for att genomfora explo-
ateringen. 1 friga om sddan fastighetsreglering géller bestimmelserna i
fastighetsbildningslagen (1970:988). I stéllet for Skap. 4 och 58§, 7§ forsta
och andra styckena, 8—13 och 18 §§ samt 8 kap. 1 —6 §§ fastighetsbildnings-
lagen skall dock gilla 11, 15 och 17—-23 §§ denna lag. Innebér 6verenskom-
melse enligt 23 § att en fastighet tilldelas avsevért mera mark &n som foljer
av 11§ andra stycket eller 18§, skall Skap. 20§ fastighetsbildningslagen
tillampas. Vid fastighetsregleringen skall bestimmelsen i 3 § andra stycket
denna lag tillampas.

Fastighetsreglering enligt denna lag fér ej ske innan exploateringsbeslu-
tet enligt 13§ har vunnit laga kraft.

Forrittningar enligt denna lag har foretride framfor annan fastighets-
bildningsforrittning inom samverkansomradet som berér exploateringen.

17 § Fastighetsreglering far inte medféra 6verforing av mark, pé vilken
det finns en byggnad som star i huvudsaklig 6verensstimmelse med stads-
plan eller byggnadsplan.

18 § Fastighet med mark tillginglig fér exploatering inom samverkans-
omradet skall genom fastighetsreglering tilldelas sddan mark som &r av-
sedd for enskilt bebyggande i forhallande till de andelstal som bestamts
enligt 11§ andra stycket. Kan fordelning av mark enligt andelstalen inte
ske fullt ut, skall skillnaden utjamnas genom ersittning i pengar.

Ersattning i pengar skall ocksa utga for annan skada som uppkommer for
fastighetens dgare eller innehavare av sarskild rétt till fastigheten pa grund
av fastighetsregleringen.

19 § Om exploateringssamfilligheten begar det, far fastighetsbildnings-
myndigheten forordna att fastigheter, som inte ingdr i exploateringssamfil-
ligheten, genom fastighetsreglering helt eller delvis skall avstas och éver-
foras till en eller flera fastigheter eller bilda en samféllighet for de deltagan-
de fastighcterna. Sddant forordnande far dock meddelas endast under
forutsattning att

1. marken dr beligen inom samverkansomradet och omfattas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststillts efter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft,
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2. det framgar av planen att den skall genomforas enligt denna lag och
3. marken behovs for att exploateringen skall kunna genomforas i enlig-
het med planen.

20 § Om igaren till en fastighet som inte inglr i exploateringssamfillig-
heten begir det, skall mark frin den fastigheten inlosas och genom fastig-
hetsreglering overforas till en eller flera fastigheter eller bilda en samfal-
lighet for de deltagande fastigheterna. Skyldighet att 16sa marken forelig-
ger dock endast under forutsittning att

1. marken ir beldgen inom samverkansomradet och omfattas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststallts efter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft,

2. det framgar av planen att den skall genomféras enligt denna lag och

3. planen medfor att dgaren kan utnyttja marken endast pa ett siitt som
star i uppenbart missforhallande till dess tidigare virde.

Fragan om ritt till inlésen skall bedémas efter den fastighetsindelning
som géllde nir planen antogs, med de dndringar av indelningen som har
skett for planens genomfoérande.

Inlésen skall begiras hos fastighetsbildningsmyndigheten senast sex
manader efter det att beslutet om faststillelse av stadsplanen eller bygg-
nadsplanen vann laga kraft.

Ersdttning

21 § Om mark enligt 19 eller 20§ 6verfors till annan fastighet eller till en
samfillighet, skall ersittningen bestimmas med tillimpning av 4 kap.
expropriationslagen (1972: 719). Hansyn skall dock inte tas till den inver-
kan som stadsplanen eller byggnadsplanen kan ha haft pa markens virde.

Vid bestimning av ersittning enligt forsta stycket skall 4kap. 3 § expro-
priationslagen tillimpas i friga om véardedkning som 4gt rum under tiden
fran dagen tio ar fore det exploateringsbeslutet vann laga kraft.

Om innehavaren av en rattighet som minskar en fastighets varde ar
berittigad till ersittning, skall det varde som tillgodoraknas fastighetens
dgare minskas med ett belopp som motsvarar den virdeminskning for
fastigheten som rittigheten har inneburit. Om det virde som skall tillgo-
doridknas fastighetens dgare ej kan minskas utan att skada uppkommer for
innehavare av fordran med bittre ritt, minskas i stillet ersittningen till
rattighetshavaren med motsvarande belopp.

22 § Ersittning enligt 21§ skall betalas inom tre manader efter det att
ersdttningsbeslutet vann laga kraft. Om ersattningen betalas efter utgingen
av denna frist, skall rinta pd ersittningen betalas enligt 6§ rintelagen
(1975:635) fran fristens utgang. Har tilitrade skett fore fristens utgang, skall
rinta betalas dven enligt 5§ riantelagen fradn den dag tilltridet skedde till
dess betalning sker eller till dess ranta skall betalas enligt andra meningen
denna paragraf.

Overenskommelse mellan fastighetsdgare m. m.

23 § Undantag far goras fran 11, 17, 18, 21 och 22§§, om de fastighets-
agare och andra sakdgare vilkas ratt berors av fastighetsregleringen
medger det. .

Avser regleringen fastigheter som svarar for fordran, far undantag enligt
forsta stycket med stdd av dgarens samtycke ske endast om dven fordring-
ens innehavare medger det. Besviras en fastighet av gemensam inteck-
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ning, fordras dessutom de medgivanden frin fastighetsagare och fordrings-
havare somi22 kap. 11 § jordabalken foreskrivs for relaxation. Medgivan-
de av rittsdgare behovs inte, om regleringen 4r visentligen utan betydelse
for honom.

Verkstillighet m.m.

24 § Nir exploateringsbeslut har meddelats, skall i fastighetsboken eller
tomtrittsboken inféras uppgift om vilka fastigheter som ingar i samver-
kansomradet. 1 fastighetsboken skall dven inforas beslutade formansratts-
belopp. Nir exploateringsbeslutet enligt 25§ har upphort att gélla skall
dven det antecknas.

25 § Exploateringsbeslutet upphor att gilla vid den tidpunkt nir exploa-
teringen enligt beshatet skall vara slutford.

Om det finns sarskilda skl far fastighetsbildningsmyndigheten forlanga
tidsfristen.

Verkan av éindrade forhéllanden m.m.

26 § Intrider innan exploateringsforrattningen avslutats dndrade forhal-
landen som visentligt inverkar pa en fraga som har slutligt avgjorts genom
exploateringsbeslut, kan fragan tas upp till férnyad provning.

En fastighet far uttriada ur exploateringssamfalligheten endast om uttri-
det kan ske utan olidgenhet for ovriga fastighetsigare.

27 § Beslutas om indring i friga om de fastigheter som skall ingé i
exploateringssamfilligheten och forvaltas samfilligheten av en samfillig-
hetsforening, skall det prévas om foreningen skall uppldsas.

28 § Om en fastighet inom samverkansomradet skall intrida i exploate-
ringssamfilligheten, skall d4garen betala erséttning till 6vriga deligare for
den andel i ett enligt 30 § berdknat 6verskott som tillférs honom genom
anslutningen.

Forsta stycket skall tillimpas dven nér en fastighets andelstal héjs.

29 § Om en fastighet uttrider ur exploateringssamfilligheten, skall
dgaren tillerkdnnas erséttning av 6vriga delédgare for den andel i ett enligt
30§ berdknat 6verskott som han forlorar genom uttridet. Foreligger enligt
samma paragraf underskott skall han betala ersattning for sin andel i detta.
Forsta stycket skall tillimpas dven néar en fastighets andelstal minskas.

30 § Forvaltas exploateringssamfilligheten av en samfillighetsforening,
skall vid tillimpning av 28 och 29 §§ samfillighetens 6verskott eller under-
skott anses motsvara skillnaden mellan virdet av gjorda investeringar och
foreningens tillgdngar, & ena sidan, och foreningens forbindelser, & den
andra.

I andra fall skall vardet av gjorda investeringar anses som dverskott.

31 § I friga om betalning av ersittningar enligt 28 eller 29§ tillimpas
228.

32 § En overenskommelse att en fastighet skall intrida i eller uttrada ur
exploateringssamfilligheten eller att en fastighets andelstal skall #ndras
har samma verkan som beslut vid ny exploateringsforrittning, om den
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godkidnns av fastighetsbildningsmyndigheten. Sadant godkidnnande far
lamnas endast om det ir uppenbart att 6verenskommelsen inte strider mot
denna lag.

Domstolsprovning m.m.

33 § 1 friga om Overklagande av beslut eller atgirder av fastighetsbild-
ningsmyndigheten enligt denna lag tillimpas 15 kap. fastighetsbildningsla-
gen (1970: 988). Bestammelserna om fastighetsbildningsbeslut skall diarvid
tillimpas dven pa beslut enligt 13 §.

Vid tillimpning av 15kap. 6§ fastighetsbildningslagen i drenden om
godkinnande enligt 32§ denna lag riknas besvérstiden fran dagen for
fastighetsbildningsmyndighetens beslut. Beslut om sidant godkidnnande
far overklagas av byggnadsnamnden pa det satt och inom den tid som
gilller for sakédgares 6verklagande av exploateringsbeslut.

34 § Bestammelserna i 16—18kap. fastighetsbildningslagen (1970:988)
om rittegingen i fastighetsbildningsmal skall tillimpas p& mal som fullf6ljs
enligt 33 §. Dérvid skall i friga om ersiittning med anledning av fastighets-
reglering enligt 19 eller 20§ gilla vad som f6reskrivs betriffande mil om
inlosenersittning.

Denna lag trader i kraft den 1juli 1983.

Den som innehar en fastighet med stindig besittningsratt eller med
fideikommissritt skall vid tillimpningen av denna lag anses som fastighe-
tens agare.

Vad som enligt denna lag giller for det fall att en fastighet svarar for
fordran skall tillimpas 4ven nir en fastighet besviras av ritt till avkomst
eller annan férman.

Bestimmelserna i denna lag om byggnadsplan skall tillampas dven pa
avstyckningsplaner.

2 Forslag till
Lag om andring i fastighetsbildningsiagen (1970:988)

Hirigenom foreskrivs i friga om fastighetsbildningslagen (1970:988)"

dels att 6 kap. 1§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i lagen skall inforas en ny paragraf, 6kap. 2a$§, av nedan angivna
lydelse.

Nuvarande Ivdelse Féreslagen lydelse
6kap. 1§

For andama! av stadigvarande betydelse for flera fastigheter far samfal-
lighet bildas. om ej andamdlet kan tillgodoses bittre pa annat satt.

Samfillighet far ej bildas for andra fastigheter an sddana for vilka det ar
av vasentlig betydelse att ha del i samfélligheten.

Fastighets andel i samfillighet bestimmes efter vad som med hénsyn till
omstandigheterna dr &ndamalsenligt och skiligt.

! Lagen omtryckt 1971:1035.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
Denna paragraf giller ¢j sddan Denna paragraf giller e¢j sidan
samfallighetsbildning som avses i 2 samfillighetsbildning som avsesi 2,
eller 4§. 2 aeller 4§.
2a$

Av mark som ingar i samverkans-
omrddet for en exploateringssam-
fallighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan fir sdr-
skilda samfilligheter bildas om det
behovs for ait genomfora sdadan
samverkan. En fastighets andel i
samfilligheten skall diirvid motsva-
ra dess andelstal i exploaterings-
samfdlligheten enligt 11§ andra
stycket ndmnda lag.

Denna lag trider j kraft den 1juli 1983.

3 Forslag till
Lag om andring i anlaggningslagen (1973: 1149)

Hirigenom foreskrivs att 18 § anliggningslagen (1973:1149) skall ha
nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

18§!

Riitt att pakalla férrittning enligt denna lag tillkommer dgaren av fastig-
het, som avses skola deltaga i anldggningen, byggnadsniamnden och hyres-
gastorganisation.

Linsstyrelsen kan pakalla forrattning for inrdttande av anliggning som
styrelsen finner vara av storre betydelse fran allmin synpunkt.

Vid expropriation eller liknande tvangsforvirv far forvirvaren pakalla
forriattning for inrdttande av sddan anlidggning varigenom oldgenhet av
forvirvet kan undanrgjas, minskas eller forebyggas.

Om ritt for vaghallare att pakalla forrittning enligt denna lag finns
bestimmelser i 20 a § och 25 § tredje stycket viglagen (1971:948).

En samfillighetsforening, som
forvaltar en exploateringssamfal-
lighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan, far begi-
ra forrdttning enligt denna lag, om
dtgdrden syftar till att genomfora
sddan samverkan.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

! Senaste lydelse 1981:380.
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4 Forslag till
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Lag om andring i lagen (1973:1150) om férvaltning av samfilligheter

Harigenom foreskrivs att 1, 4, 5, 18, 20, 21, 23 och 61 §§ lagen
(1973:1150) om forvaltning av samfiélligheter skall ha nedan angivna ly-

delse.
Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

Vid tillimpningen av denna lag skall som samféllighet anses
1. samfillighet enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),
2. annan mark som gemensamt tillhér dgarna av de mantalssatta fastig-

heterna i en socken,

3. servitut eller annan sarskild rattighet som hor till flera fastigheter

gemensamt,

4. samfillighet enligt anlidggningslagen (1973:1149),

5. samfdllighet enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan.

Med deligarfastighet forstas i lagen fastighet som har del i samfillighet
och med deligare dgaren av deliagarfastighet.

Samfillighet forvaltas antingen
direkt av deldgarna (deldgarfor-
valtning) eller av sarskilt bildad

samfallighetsforening  (forenings-
forvaltning).
Avstyckas  samfillighet som

avses i 1§ forsta stycket 1 eller 2
eller viss dgovidd av sadan samfal-
lighet utan att ha évergétt till annan
agare och forvaltas samfilligheten
av samfillighetsférening, Overgar
aganderatten till den saluna bildade
fastigheten genom avstyckningen
till féreningen.

4§

Samfillighet forvaltas antingen
direkt av delidgarna (deligarfor-
valtning) eller av sirskilt bildad
samfallighetsférening  (férenings-
forvaltning). I fraga om mark som
ar beldagen inom ett samverkans-
omrade giller dven vad dirom for-
eskrivs [ lagen (1982:000) om ex-
ploateringssamverkan.

Avstyckas samfillighet som
avses i 1§ forsta stycket 1 eller 2
eller viss dgovidd av sddan samfil-
lighet utan att ha 6vergdtt till annan
agare och forvaltas samfillighcten
av samfillighetsférening, Svergar
aganderitten till den salunda bil-
dade fastigheten genom avstyck-
ningen till foreningen. Detta gdller
dock ej samfillighetsfirening som
forvaltar en explateringssamfil-
lighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan.

18§

Samfallighetsférenings dndamal ar att forvalta den samfiilighet for vil-
ken den bildats.

Samfillighetsférening far ej driva

verksamhet som &r frimmande for

Samfillighetsforening far ej driva
verksamhet som ar frimmande for
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Nuvarande lydelse

det dndamdl som samfilligheten
skall tillgodose.

171

Féreslagen lydelse

det dndamél som samfilligheten
skall tillgodose.
Samfillighetsforening som for-
valtar en exploateringssamfilligher
enligt lagen (1982:000) om exploa-
teringssamverkan fdr ef dga mark.

208
Samfillighetsforening bildas vid sammantride med delidgarna genom att

de antager stadgar och utser styrelse.

Sammantrdde  enligt  forsta
stycket halles av den som fastig-
hetsdomstolen forordnat dartill. Sa-
dant forordnande meddelas pa be-
giaran av deldgare. Dock skall i
samband med forrittning enligt fas-
tighetsbildningslagen (1970:988) el-
ler anldggningslagen (1973:1149),
fastighetsbildningsmyndigheten el-
ler, om sirskild fortittningsman
forordnats enligt 4§ sistndimnda
lag, denne hélla sammantrade enligt
forsta stycket betriffande samfil-
lighet som berores av forriattningen,
om deldgare i samfilligheten begéir
det eller om det dr av visentlig be-
tydelse fran allmin synpunkt att
samfillighetsforening bildas.

Sammantride  enligt  forsta
stycket hélles av den som fastig-
hetsdomstolen forordnat dirtill. Sa-
dant férordnande meddelas pa be-
garan av deldgare. Dock skall i
samband med forrittning enligt fas-
tighetsbildningslagen  (1970:988),
anlaggningslagen (1973:1149) eller
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan fastighetsbildningsmyn-
digheten eller, om sérskild forratt-
ningsman forordnats enligt 4§ an-
ldggningslagen, denne hélla sam-
mantriade enligt forsta stycket be-
triffande samfallighet som berores
av forrittningen, om delédgare i
samfilligheten begir det eller om
det 4r av visentlig betydelse frin
allman synpunkt att samfillighets-
férening bildas.

218§

I friga om sammantride for bil-
dande av samfillighetsférening
sger 78 andra stycket, 8—11§§,
12§ forsta stycket forsta punkten
och 14§ motsvarande tillimpning.
Hilles sammantridet i samband
med forrdttning enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988) eller an-
laggningslagen (1973:1149), &ager
dock i fraga om delgivning av kal-
lelse till sammantradet vad som gal-
ler om delgivning av Kkallelse till
sammantride vid forrittningen
motsvarande tillAmpning.

I friga om sammantride for bil-
dande av samfallighetsforening
dger 7§ andra stycket, 8—118§§,
12§ forsta stycket forsta punkten
och 14§ motsvarande tillampning.
Haélles sammantriadet i samband
med forrittning enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988), anléagg-
ningslagen (1973:1149) eller lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan ager dock i fraga om del-
givning av kallelse till sammantra-
det vad som giller om delgivning av
kallelse till sammantrade vid for-
rattningen motsvarande tillamp-
ning.
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Nuvarande Iydelse

Foreslagen lvdelse

23§!
I friga om klander av beslut vid sammantriidet 4ger 15§ motsvarande

tillampning.

Har fastighetsbildnings- eller an-
liggningsbeslut meddelats, far sam-
mantriade for bildande av samfal-
lighetsférening hallas innan beslu-
tet om samfillighetens bildande
vunnit laga kraft. Som deligare
anses dirvid adgaren av fastighet
som enligt beslutet skall ha del i
samfilligheten. Beslut som fattas
vid sammantradet géller endast un-
der forutsittning att fastighets-
bildnings- eller anlaggningsbeslutet
vinner laga kraft eller, i friga om
anlidggningsbeslut, att forordnande
meddelas enligt 272§ anliggnings-
lagen (1973:1149).

Har fastighetsbildnings-, anligg-
nings- eller exploateringsbeslut
meddelats, far sammantride for bil-
dande av samfillighetsforening hal-
las innan beslutet om samfillighe-
tens bildande wvunnit laga kraft.
Som deliagare anses darvid agaren
av fastighet som enligt beslutet
skall ha del i samfilligheten. Beslut
som fattas vid sammantridet giller
endast under férutsittning att fas-
tighetsbildnings-, anlaggnings- eller
exploateringsbeslutet vinner laga
kraft eller, i friga om anligg-
ningsbeslut, att forordnande med-
delas enligt 27a § anlaggningslagen
(1973:1149).

61§

Samfillighetsforening skall upp-
l6sas, nir den eller de samfallig-
heter som forvaltas av féreningen
upphor att bestd. Upplosning skall
vidare ske, om medlemmarna ar
ense om det och linsstyrelsen
medger det. Om rétt for fastighets-
bildningsmyndigheten att férordna
om upplosning av samfillighetsfor-
ening finns bestimmelser i anlagg-
ningslagen (1973:1149).

Samfillighetsforening skall upp-
l6sas, nar den eller de samfillig-
heter som forvaltas av féreningen
upphor att bestd. Upplosning skall
vidare ske, om medlemmarna ar
ense om det och linsstyrelsen
medger det. Bestammelser om ritt
for fastighetsbildningsmyndigheten
att forordna om upplésning av sam-
fallighetsforening finns i anligg-
ningslagen (1973:1149) och lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

§ Forslag till

Lag om andring i lagen (1970:990) om formansritt for fordran pa

grund av fastighetsbildning

Hirigenom foreskrivs att 1 § lagen (1970:990) om formansritt for fordran
pé grund av fastighetsbildning skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Har vid forrittning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) be-

! Senaste lydelse 1977:365.

Foreslagen lvdelse

Har vid forrittning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) cller
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Nuvarande lvdelse

stdmts att dgare av fastighet skall
utge erséttning till annan sakégare
och har fordran pd ersiittning icke
forfallit till betalning tidigare dn ett
ar fore utmiitning eller konkursan-
sokan, skall med fordringen félja
formansratt enligt 6§ 1 formins-
rittslagen (1970: 979).

173
Féreslagen lydelse

lagen (1982:000) om exploaterings-
sumverkan bestamts att agare av
fastighet skall utge ersittning till
annan sakigare och har fordran pa
ersattning icke forfallit till betalning
tidigare an ett ar fore utmétning el-
ler konkursansékan, skall med
fordringen folja forminsratt enligt
6§ 1 forminsrattslagen (1970:979).

Samma forménsritt tillkommer fordran pa ersittning i pengar enligt
Skap. 31§ tredje stycket fastighetsbildningslagen {or skog som ej kunnat

uttagas inom féreskriven tid.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

6 Forslag till

Lag om éindring i lagen (1973:1152) om formansratt for fordringar
enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter

Hiirigenom foreskrivs att lagen (1973:1152) om formansratt for fordring-
ar enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter skall ha nedan
angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Med samfillighetsforenings fordran pa belopp. som vid uttaxering enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter paforts fgare av fastig-
het eller innehavare av tomtritt, foljer formansritt enligt 6§ 1 eller 7§ 2
formansritislagen (1970:979), om beloppet icke forfallit till betalning tidi-
gare dn ctt ir fore utmétningen eller konkursansokan.

Om foreningen forvaltar en ex-
ploateringssamfallighet enligt la-
gen (1982:000) om exploaterings-
samverkan, gdller formdnsritten
dock inte stérre belopp dn som
foljer av beslut enligt 13§ nimnda
lag.

Denna lag triader i kraft den [ juli 1983.
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7 Forslag till

Lag om #ndring i byggnadslagen (1947:385)

Hirigenom foreskrivs att 25, 48, 70, 107, 113 och 116 §§ byggnadslagen
(1947:385)! skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lvdelse Foreslagen lydelse

25§

Stadsplan skall utmérka och till grinserna angiva de for olika 4ndamal
avsedda omraden som inga i planen, namligen

byggnadskvarter,

gator, torg, parker och andra allméinna platser samt

specialomraden, ssom jarnvigs- och andra sirskilda trafikomraden,
skydds- eller sikerhetsomriden for vissa anlidggningar, hamnomraden,
idrottsomraden, begravningsplatser och vattenomraden.

Jamval hojdligen skola i erforderlig omfattning angivas.

Stadsplan skall ock innehalla de ytterligare bestimmelser angéende om-
radenas bebyggande eller anvindning i dvrigt som finnas erforderliga. -

Om en stadsplan skall genomfs-
ras enligt bestimmelserna i lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan och om mark darvid skall
tas i ansprak fran ndgon fastighet
vars dgare inte deltar i denna sam-
verkan, skall planen innehdlla upp-
gift dven om detta.

48§

Skall mark enligt stadsplanen anviindas fér annat d4ndamal &n enskilt
bebyggande och kan markens égare till foljd hdrav nyttja marken allenast
pa sitt som star i uppenbart missférhillande till dess tidigare virde, vare
kommunen skyldig att l16sa marken.

Nir ett ar forflutit frAn tomtindelnings faststillandc, aligge I6sningsplikt
kommunen jimval betridffande tomtdel som dgaren kan nyttja allcnast pd
sitt som star i uppenbart missforhallande till markens virde.

Frigan huruvida 16sningsplikt foreligger skall bedomas efter den fastig-
hetsindelning som géllde vid tiden for stadsplanens antagande, med de
andringar av indelningen som skett for planens eller for tomtindelnings
genomforande.

I frdga om mark som dir beligen
inom ett samverkansomrdde enligt
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan géller sirskilda bestam-
melser.

70§

Ligges stadsplan 6ver omrdde i en dgares hand, ma regeringen pd
ansdkan av kommunen vid planens faststillande forordna, att mark som
for omradets dndamélsenliga anvindning erfordras till gata eller annan
allméin plats eller till almén byggnad skall utan ersattning tillfalla kom-
munen, i den man det med héinsyn till den nytta dgaren kan férvintas fa av

' Lagen omtryckt 1981:872



Prop. 1985/86: 2 175

Nuvarande lydelse Foreslagen lvdelse

planens genomférande och o6vriga omstindigheter provas skiligt. Den
mark som férordnandet avser skall angivas till lige och grinser. Marken
skall avtridas, nar kommunen behéver taga den i ansprak for avsett

Andamal.

Niar fraga vackts om tillimpning
av vad i forsta stycket sigs, skall
byggnadsnamnden gora anmailan
diarom hos inskrivningsmyndighe-
ten for anteckning i fastighetsbo-
ken; och vare dverldtelse av mark
som #ger rum efter det sidan anmé-
lan inkommit ej hinder for férord-
nande om markens avstaende till
kommunen.

Forsta stycket gdller ocksd ndr
stadsplan  faststills  inom  ett
samverkansomrdde enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan. Vad som i forsta stycket
foreskrivs om dgaren skall dérvid i
stallet gdlla exploateringssamfiil-
ligheten.

Nir fraga vickts om tillimpning
av vad i forsta eller andra stycket
sags, skall byggnadsnamnden gora
anmilan ddrom hos inskrivnings-
myndigheten for anteckning i fas-
tighetsboken; och vare dverlatelse
av mark som dger rum efter det si-
dan anmélan inkommit ej hinder
for forordnande om markens av-
staende till kommunen.

Vid faststillande av dndring av stadsplan dger regeringen pa ansdokan av
kommunen, om synnerliga skil aro dartill, forordna att mark som avstatts
enligt forsta stycket skall utbytas mot annan mark, savitt det kan ske utan

forfang for dgaren.

107§
Har titbebyggelse uppkommit eller kan sddan bebyggelse vintas upp-

a3

komma 3 viss ort, och foéranleda ej omstindigheterna till att stadsplan
upprittas, skall genom kommunens férsorg byggnadsplan upprittas, i den
man sadan plan finnes erforderlig for reglering av bebyggelsen.
Byggnadsplan skall utmérka och till granserna angiva de for olika dnda-
maél avsedda omriden som ingd i planen, sisom byggnadsmark samt viigar
och andra aliminna platser. I den mén s& erfordras skola jamvil héjdlagen

angivas.

Erfordras sirskilda bestimmelser angdende omradenas bebyggande el-
ler anvindning i 6vrigt, skola sadana bestimmelser intagas i planen.

Om en byggnadsplan skall ge-
nomféras enligt bestimmelserna i
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan och om mark dairvid
skall tas i ansprdk fran nigon fas-
tighet vars dgare inte deltar i denna
samverkan, skall planen innehdlla
uppgifter dven om detta.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

113§

Lagges byggnadsplan 6ver omride 1 en dgares hand, ma regeringen eller,
om faststillelseprévningen ankommer pa lansstyrelsen, denna vid planens
faststillande férordna, att agaren skall, dnda att 112§ ¢j ir tillimplig, utan
ersittning upplata obebyggd mark, som for omradets indamalsenliga an-
viandning erfordras till vdag eller annan allmén plats, i den man det med
hinsyn till den nytta dgaren kan férvintas fa av planens genomférande och
6vriga omstandigheter provas skiligt. Den mark som férordnandet avser
skall angivas till lige och granser. Marken skall upplatas, nir den behéver
tagas i ansprak for avsett dndamal.

Forsta stycket giller ocksd ndr
byggnadsplan faststills inom ett
samverkansomrdde enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan. Vad som i forsta stycket
Joreskrivs om dgaren skall dérvid i
stdllet gdlla exploateringssamfil-
ligheten.

Vickes hos kommunens fullmik-
tige fraga att gora framstallning om

Vickes hos kommunens fullmak-
tige fraga att gora framstalining om

forordnande som i forsta stycket
sags, skall byggnadsnimnden géra
anméilan darom hos inskrivnings-
myndigheten fér anteckning i fas-
tighetsboken; och vare 6verlatelse
av mark som éger rum efter det si-
dan anmélan inkommit ej hinder fér
forordnande om markens uppld-
tande. Uppkommer friga om for-
ordnande enligt forsta stycket hos
lansstyrelsen, har denna att fullgora
den nu stadgade anmilningsskyl-
digheten.

forordnande som i forsta eller and-
ra stycket sigs, skall byggnads-
namnden géra anmilan darom hos
inskrivningsmyndigheten fér an-
teckning i fastighetsboken; och
vare Overlatelse av mark som éger
rum efter det sddan anmilan in-
kommit ej hinder tor férordnande
om markens upplitande. Uppkom-
mer fréga om férordnande enligt
{orsta eller andra stycket hos lins-
styrelsen, har denna att fullgora
den nu stadgade anmilningsskyl-
digheten.

Aro synnerliga skal dartill, mi linsstyrelsen i samband med 4ndring av
byggnadsplan besluta om jamkning i férordnande som avses i forsta
stycket, savitt det kan ske utan férfang for dgaren.

116 §

Har i byggnadsplan bestamts att mark skall anvandas till vig eller annan
allmédn plats utan att skyldighet att upplata marken forcligger entigt 112
eller 113§, och kan markens igare till foljd av vad sdlunda bestimts nyttja
marken allenast pa siitt som star i uppenbart missférhallande till dess
tidigare virde, vare han berittigad till ersittning for den skada som han
hirigenom lider. Samma lag vare om innehavare av sadan nyttjanderatt
eller annan sirskild ritt till marken som upplitits innan byggnadsplanen
faststilldes. Skyldighet att svara for ersittningen aligger i friga om mark,
som 4r avsedd till allmin vig, viaghallaren samt betriffande annan mark
vigforening inom vars omrade marken ar belagen. Finnes e vigfirening
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

nir friga uppkommer om ersittning i fall som sist nimnts, skall linsstyrel-
sen foranstalta om sddan forenings bildande.

Ersitiningen skall bestimmas att utgd med visst rligt belopp, med riitt
for savil den ersittningsskyldige som markens &gare eller annan sakigare
att i handelse av dndrade forhallanden eller sedan tio ar forflutit frin det
ersittningen senast bestamts erhélla ny provning av beloppet. Vad i friga
om ersittning avtalats eller uppenbarligen forutsatts skola gélia mellan den
ersittningsskyldige och sakigare giille jaimval mot den som efter byggnads-
planens faststdllande forvirvat sakigarens rtt till marken.

Fragan huruvida ersattningsplikt foreligger skall bedémas med hinsyn
till den fastighetsindelning som gillde vid tiden for byggnadsplanens fast-
stillande, med de dndringar av indelningen som skett fér planens genomf6-
rande.

I fraga om mark som dr beldgen
inom ett samverkansomrdde enligt
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan giller séirskilda bestim-
melser.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

12 Riksdagen 1985/86. | saml. Nr2
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Bilaga 6

Det till lagradet den 20 oktober 1983 remitterade forsla-
get.

Forslag till Lag om exploateringssamverkan

3§ Exploateringssamverkan fir inte beslutas, om dndamalet med sam-
verkan lampligen kan tillgodoses péa annat sitt eller oligenheterna av
samverkan frin allmin eller enskild synpunkt 6verviger de fordelar som
kan vinnas genom den.

4 § Exploateringssamverkan far beslutas endast om kommunen genom
omradesbestimmelser enligt 4 kap. 13 § andra stycket eller genom bestim-
melser i en detaljplan enligt 5 kap. 8 § andra stycket plan- och bygglagen
(0000: 000) har beslutat att exploateringssamverkan far ske och dérvid har
angett samverkansomradets huvudsakliga avgransning.

20 § Om agaren till en fastighet som inte ingar i exploateringssamfillighe-
ten begar det, skall mark frin den fastigheten inldsas och genom fastighcts-
reglering overforas till en eller flera fastigheter eller bilda en samfillighet
for de deltagande fastigheterna. Skyldighet att 16sa marken foreligger dock
endast under forutsittning att

1. marken 4r beligen inom samverkansomridet och omfattas av en
detaljplan som har antagits efter det exploateringsbeslutet vann laga kraft,

2. det framgér av planen ait den skall genomforas enligt denna lag och

3. marken behovs for att exploateringen skall kunna genomféras i enlig-
het med planen.

Inlosen skall begaras hos fastighetsbildningsmyndigheten senast sex
manader efter det att beslutet att anta detaljplanen vann laga kraft.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1987.
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Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL

vid sammantrade

1985-03-12

Narvarande: f. d. regeringsradet Lidbeck, regeringsradet Brink, justitiera-
det Heuman.

Enligt lagradet den 2 februari 1984 tilthandakommet utdrag av protokoll
vid regeringssammantriade den 20 oktober 1983 har regeringen pa hemstal-
lan av statsradet Gustafsson beslutat inhdmta lagradets yttrande dver delar
ay forslag till lag om exploateringssamverkan.

Forslaget har infor lagradet foredragits av departemecnissekreteraren
Lars Magnusson.

Forslaget foranleder foljande yttrande av lagrddet:

3och4 §§

I dessa pragrafer anges villkoren for att fastighetsbildningsmyndigheten
skall f& besluta om exploateringssamverkan. Det grundlaggande villkoret
anges i 4 §, namligen att en kommun genom omradesbestimmelser cller i
detaljplan forst har beslutat att exploateringssamverkan far ske. Lagradet
foreslar att de bada paragraferna byter plats. Innebérden av 4 § kan uttryc-
kas enklare och tydligare dn som skett i det remitterade forslaget. Stadgan-
det kan forslagsvis ges foljande lydelse: "Fastighetsbildningsmyndigheten
far besluta om exploateringssamverkan endast om kommunen enligt 6 kap.
2 § plan- och bygglagen (000: 000) har beslutat att sddan samverkan fa
ske.”” Enligt forslaget skall lagen om exploateringssamverkan trada i kraft
den 1 januari 1987 dvs. samtidigt som forslaget till plan- och bygglag enligt
lagradsremissen den 20 oktober 1983 foreslogs skola trada i kraft. T en
lagradsremiss den 13 december 1984 har foreslagits att plan- och bygglagen
skall trada i kraft ett ar tidigare cller den I januari 1986. Lagradet foreslar i
konsekvens hiarmed att dven lagen om exploateringssamverkan triader i
kraft den 1 januari 1986.

Forslaget 1 ovrigt lamnas utan erinran.
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LANTMATERIVERKET EXEMPEL BILAGA 8

Fastighetsavdelningen 1985-05-02

EXEMPEL SOM BELYSER TILLAMPNINGEN AV LAGEN OM
EXPLOATERINGSSAMVERKAN.

Avsikten med exemplen dr ndrmast att belysa hur
exploateringssamverkan kan till&mpas i nagra olika
bebyggelsesituationer, hur det ekonomiska systemet
kan fungera och hur forfarandet i Ovrigt kan tédnkas
gd till. Exemplen ir diremot inte avsedda att belysa
hur forrdttningshandlingar m m skall se ut eller

hur beslut m m skall formuleras. De skall inte
heller ses som rekommendationer pd hur en viss

frdga skall lésas.

Exemplen har upprattats inom lantmiteriverket. Exem-
plen skall utvecklas vidare inom ramen for arbetet
med att introducera den fdreslagna lagstiftningen.
Innehdll:

Exempel 1 Fortédtning av &ldre villakvarter sid 181
Exempel 2 Fritidsbebyggelse sid 195

Exempel 3 Stadsfdrnyelse sid 210

09
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EXEMPEL 1

Fastighetsavdelningen

EXPLOATERINGSSAMVERKAN - FORTATNING AV ALDRE VILLA-
KVARTER

Forutsdttningar

Bjbrken dr ett dldre villakvarter. Detaljplan gdller
fo6r omrddet. Kvarteret dr indelat i sex st stora
tomter pd cirka 3 800 m2 vardera. De &gs av privat-
personer och dr bebyggda med hus av normal storlek

och standard. P4 Bjdrken 6 finns dven ett uthus.

vid diskussioner mellan fastighetsdgarna och kom-
munen har man kommit fram till att kvarteret bdr
fortdtas. Fortdtningen bdr ske. genom exploaterings~
samverkan enligt lagen om exploateringssamverkan
(ESL) for att fastighetsidgarna skall kunna genom~
£5ra den gemehsamt och fOr att en rattvis fordel-

ning av avkastningen skall kunna ske.

Omradesbestimmelser

Forutsdttningarna i kvarteret och planskisser visar
att det med hadnsyn till bebyggelseutvecklingen &r
angeldget att fortdtning av kv Bjorken utfors i

ett sammanhang. Kommunen beddmer att fastighets-
dgarna i kvarteret har forutsidttningar att genom-

f6ra den avsedda exploateringen.

Med st®5d av 6 kap. 2 § plan- och bygglagen (PBL)
beslutar kommunen dirfdr att fbrtidtningen fir genom-
foras i form av exploateringssamverkan. I beslutet,
som meddelas genom omrddesbestimmelser, anges dels
att samverkansomrddet skall omfatta hela kvarteret
Bjorken, dels att exploateringsbeslut skall meddelas

inom en viss, ndrmare angiven tid.
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I och med att kommunens beslut meddelas genom om-
rddesbestadmmelser skapas forutsdttningar fo6r att

ett exploateringsbeslut skall kunna meddelas innan
en dndrad detaljplan antas. Detta 4r i sin tur en
forutsdttning for att reglerna i ESL om vinstfordel-
ning (11 § andra stycket och 18 § ESL) och om ritt
till inldsen (19 § ESL) skall kunna tillampas.

Forfarandet

Agarna till Bjdrken 1-4 och 6 ansdker gemensamt om
en exploateringsforréttning hos fastighetsbildnings-
myndigheten (FBM). Vid ett inledande f&rridttnings-
sammantrédde med kommunen och fastighetsidgarna dis-
kuteras hur kommunen och markdgarna tdnkt sig for-
titningen. Aven uppliggningen av det fortsatta ar-
betet diskuteras.

Ett férslag till d@ndrad detaljplan och ett forslag
till fastighetsplan tas fram som innebdr att Bjorken
fortdtas med sex sammanbyggda hus i den inre delen
av kvarteret. Tillfart och parkering skall ske pa '
en gemensamhetsanldggning med de nybildade fastig-
heterna som deldgare. Anlidggningen skall &ven omfatta
en lekplats for kvarteret. Kvarterets fastighets-
indelning f8re respektive efter fdrtdtningen illu-

streras i figqur 1.

FBM utreder i samrdd med markigarna forutsittningarna
f6r och konsekvenserna av exploateringssamverkan i
kvarteret. FBM samrader ocksa med byggnadsnimnden.
(10 § ESL).

P& grundval av fdrslaget till d@ndrad detaljplan och
fﬁrslaget till fastighetsplan upprdttar FBM - med
hinsyn till myndighetens utredningsplikt enligt

10 § ESL - f8ljande ekonomiska kalkyl.
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Figur 1 Kvarteret Bjdrken
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Intdkter
Fbrs&dljning av mark (6 tomter & 60 000 kr) 360
Kostnader
Mark for exploateringen (dgofig 1-16) 92
VA och gator 100
Gemensamhetsanldggning 50
Forrdttningskostnad 15
35 Ovrigt 15
11 Summa kostnader 272
Kalkylerat overskott 88

Vid ett nytt sammantrdde med sakdgarna diskuteras
~ bl a mot bakgrund av upprittade kalkyler - for-
utsdttningar £8r och ekonomiska konsekvenser av

en exploatering inom kvarteret.

000

000
000
000
000
000
000

000

FBM provar villkoren for att exploateringssamverkan

skall f& komma till stdnd och konstaterar dirvid .

att

- #ndamilet med samverkan inte ldmpligen kan till-

godoses pa annat sitt

- planfdrslaget och den grova exploateringskalkylen

visar att oligenheterna av samverkan £ran allmin

eller enskild synpunkt inte Svervidger de fordelar

som kan vinnas genom den (4 § ESL)

Samtliga fastighets&dgare inom kvarteret utom &garen

till Bjorken 5 vill delta i samverkansfdretaget.
Opinionsvillkoret i 5 § ESL dr dirfdr uppfyllt.

kr

kr
kr
kr
kr
kr
kr

kr
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Slutsatsen av FBMs prévning blir att exploaterings-
samverkan fiAr komma till std8nd. Samtliga fastigheter
inom kvarteret utom Bjdrken 5 skall inga i exploa-
teringssamfilligheten (6 § ESL).

36 Delaktigheten i exploateringssamfilligheten be-

11 ridknar FBM med utgangspunkt fradn arealen av den

mark f&r varje fastighet som &r tillgdnglig f£or
exploatering (11 § ESL). Delaktigheten framgdr av
f6ljande tabell.

Delaktighet
Fastighet  Areal (mz) Andelstal
(%)
Bjdrken 1 1 500 20
2 1 500 20
3 1 500 20
4 1 500 20
5 Deltar ej
6 1 500 20
Summa 7 500 100

Exploateringsbeslut m m

D3 FBM funnit att villkoren i 3 - 6 §§ ESL &r uppfyllda
samt ndgot hinder i 8vrigt inte fdreligger mot att be-
sluta om exploateringssamverkan, meddelar FBM ett
exploateringsbeslut med f&ljande huvudsakliga inne-
hall (13 § ESL). Beslutet meddelas innan detaljplanen

antas av kommunen.
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1. Exploateringssamverkan skall avse fOrt&dtning

av kvarteret Bjorken med sex sammanﬁyggda hus for
permanentbostadsdndamil. Samverkansomradets om-
fattning framgar av figur 1. Exploateringen skall
ske i1 huvudsaklig Overensstdmmelse med ett den__ _
upprdttat forslag till dndrad detaljplan och ett
samma dag upprdttat forslag till fastighetsplan f&r
kvarteret och omfatta iordningstdllande av byggklara
tomter samt gemensam parkeringsanldggning, lekplats,
gangvig, grdnytor och planteringar som har angetts

i beskrivningen, aktbilaga X.

2. 1 exploateringssamfilligheten skall ingd fastig-

heterna Bjdrken 1-4 samt 6 i X kommun.

3. Varje fastighet som ingdr i exploateringssamfillig
heten skall ha andelstalet 1/5.

4. FPormdnsrittsbeloppet enligt 12 § lagen om exploa-
teringssamverkan skall uppgd till totalt 268 000 kr.
Formdnsritten far utnyttjas med

a) 30 000 kr ndr exploateringsbeslutet vunnit laga
kraft,

b) ytterligare 150 000 kr ndr beslut att anta &ndrad
detaljplan och fastighetsplan vunnit laga kraft

samt

c) ytterligare 88 000 kr nidr Ovriga anldggningar

har utfdrts i enlighet med beskrivningen, aktbilaga X

Det totala formdnsriéttsbeloppet skall delas upp
mellan de deltagande fastigheterna efter andelstalen.
I enlighet hirmed skall fdljande f&rmansridttsbelopp
gdlla i de olika fastigheterna vid de tidpunkter

som avses ovan i a) - c¢).
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Fastighet Sammanlagt f&rminsridttsbelopp vid de
tidpunkter som avses ovan i a) - ¢).
a) b) c)

Bjorken 1 6 000 36 000 53 600

" 2 6 000 36 000 53 600

" 3 6 000 36 000 53 600

" 4 6 000 36 000 53 600

" 6 6 000 36 000 53 600

Summa 30 000 180 000 268 000

5. Exploateringen skall vara slutf5rd senast den _ _ _

6. Bjorken 5 kommer att berdras av markbverfdring

enligt 19 § lagen om exploateringssamverkan.

I ansiutning till det nu anférda kan anmirkas att ritt
till inl®¥sen av mark enligt 19 § ESL fdreligger en-
dast om exploateringsbeslutet vinner laga kraft

innan detaljplanen antas.

Genomfodrande

En samfillighetsftrening bildas f8r att genomfdra
f§retéget. - FPBreningsbildningen &r en forutsdttning
fbr att formansritten skall kunna utnyttjas som
sikerhet f5r de lan som behdvs £or att finansiera
exploateringen. Foreningen tecknar ett exploaterings-
avtal med kommunen som reglerar bl a frdgor om ersitt-
ning f£6r gatukostnader m m, anslutning till allmén
va-anliggning, tidplan samt utfdrande, kontroll och
besiktning av gemensamma anordningar.
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Kommunen antar f&rslaget till &ndring av detalj-
planen och forslaget till fastighetsplan. Av de-
taljplanen framgdr att den &r avsedd att genom-
fbras genom exploateringssamverkan och att mark
skall tas i anspridk av Bjdrken 5. Samtidigt god-

k&nns exploateringsavtalet.

FBM genomfdr fastighetsreglering - bl.a. Overfdring
av mark fradn BjSrken 5 - och avstyckning av de sex

nya tomterna, se bilaga BE.

Vid fastighetsregleringen utfSr FBM virdering av den

mark som Overfors, ndmligen:

- virdering av den mark som skall inl®&sas frdn icke
deltagande fastigheter

- vdardering av den mark som tillskjuts exploaterings-
foretaget fran deltagande fastigheter samt

- vdrdering av den f&r bebyggelse iordningsstallda
marken som skall fdrdelas mellan de deltagande
fastigheterna.

39
11

Med stdd av bl a de utfdrda vadrderingarna meddelar
FBM ett ersdttningsbeslut med i huvudsak fdljande
innehdll:

1. F5r den mark (1 500 m2), som med st5d av 19 §
ESL skall Bverfdras frdn Bjdrken 5 skall enligt
virderingen betalas ersdttning med 15 000 kr till
dgaren av Bjorken 5. Kostnaden £f&8r inldst mark

skall fdrdelas enligt andelstalen pa fdljande sitt:
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Kostnad f£or ihlést mark

Fastighet Andelstal (%) Betalar (kx)
Bjorken 1 20 3 000

2 20 3 000

3 20 3 000

4 20 3 000

6 20 3 000
Summa 15 000

2. Kostnaden f6r den mark som tillskjuts foretaget
av de deltagande fastigheterna, 77 000 kronor, skall
férdelas enligt andelstalen pa det sitt som fram-
gar av nedanstldende tabell. Av tabellen framgar
ocksd hur mycket fastighetsigarna faktiskt skall
tillskjuta i form av mark respektive skall betala/
erhdlla i pengar.

Utjémning vid tillskott av mark

Fastighet Enl Tillskott Betalar/
andelstal (kr) i mark (kr) Erhdller (kr)

Bjdrken 1 15 400 15 000 - 400
2 15 400 15 000 - 400
3 15 400 15 000 - 400
4 15 400 15 000 - 400
6 15 400 17 000 + 1 600
Summa 77 000 77 000 0

3. Tilldelningen skall ske enligt andelstalen pa
det sdtt som framgdr av nedanstdende tabell. Av
tabellen framgdr ocksd den faktiska tilldelningen

i mark och pengar.
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Utjamning vid tilldelning av mark

Fastighet Enl Tilldelning Betalar/
andelstal (kr) i mark (kr) Erhdller(kr)

Bjorken 1 72 000 60 000 + 12 000
2 72 000 60 000 + 12 000
3 72 000 60 000 + 12 000
4 72 000 60 000 + 12 000
6 72 000 120 000 - 48 000
Summa 360 000 360 000 o

4. De likvider som skall betalas och erhdllas till
f61j@ av kostnad f6r inldsen av mark, utjimning
vid tillskott av mark och utjémning vid tilldelning

av mark kan sammanfattas pd foljande sitt.

Sammanfattning
Fastighet Kostnad Ut jdmning Utjdmning Likvid
inldst vid till-  vid till- Bet/Erh
mark (kr) skott av delning av -+
mark (kr) mark (kr) (kr)
Bjorken 1 - 3 000 - 400 + 12 000 + 8 600
2 - 3 000 - 400 + 12 000 + 8 600
3 - 3 000 =~ 400 + 12 000 + 8 600
4 - 3 000 -~ 400 + 12 000 + 8 600
5 + 15 000 - - + 15 000
6 - 3000 + 1 600 - 48 000 - 49 400
Summa 0 0 0 0

FBM meddelar ocksd beslut om att inrdtta en gemensam-
hetsanliggning bestdende av garage, parkeringsplats,

lekplats m m, se bilaga AB.

41
II



Prop. 1985/86: 2

191

LANTMATERIVERKET"

FBM avslutar exploateringsf&rrédttningen.

Samfédllighetsfdreningen genomfbr exploateringen fram
till dess att tomtmarKken dr byggklar i enlighet med
exploateringsbeslutet, planerna och exploateringsav-
talet. Nir exploateringsbeslutet fdrfaller uppldses
samfdllighetsforeningen.

Det ekonomiska resultatet av exploateringssamverkan

Fastighet  vidrde Tillskott Likvid (erhdll- Utdebiterad exploa- Overskot
efter av mark er/betalar) teringskostnad
1 2 3 4 1+2+3+4
Bjorken 1 60 000 - 15 000 + 8 600 - 36 000 17 600
" 2 60 000 - 15 000 + B8 600 - 36 000 17 600
" 3 60 000 - 15 000 + 8 600 - 36 000 17 600
" 4 60 000 - 15 000 + 8 600 - 36 000 17 600
" 5 O - 15 000 + 15 000 0 0
. 6 120 000 - 17 000 - 49 400 - 36 000 17 600
Surmma 360 000 - 92 000 0 - 180 000 88 000
51

II
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FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN BESKRIVNING 1 BE
Dewm Dne
hrenot Rommun Lan
Rogesrenngadam Orx
Uppgift om &tgard for-
Regrsieronvide ratiningen avsett har -
forts i fastighetsregiswret ... . ... ... ...
1] fasughe!sreglstre‘l i -
frea L A ifter il fhkal ska ighe
re, u r 111
Fastighet, omride m m Fig | avstar erhalier =+ andring/ ogha andrg?nménmingar omymdighet
1 2 k] k3 4 summs
FASTIGHETSREGLERING
Bjérken 1 ) 2 300 + 300 h Ason
Bjdrken 2 12 | 300 B Bson
L4 § 300
8 300 - 300
Bjorken 3 14 300 + 300 C Cson
Bjdrken 4 3 300 + 300 D Dson
Bjdérken S 3 | 300 E Eson
4 | 600
5 | 300
8 | 300 -1500
Bjorken 6 4 600 F Fson
5 300 + 900
Ersdttning, se| erpidttningsbeslut akt¢bil PR 1
AVSTYCKNING FRAN BJORKEN 1
Lotten A 1, A Ason, Storgatan 10
n2 600 000 00 X-stad

AVSTYCKNING FRkN BJORKEN 2

Lotten B 3 600 B Bson, Storgatan 12
000 00 X-stad

AVSTYCKNING FR BJORKEN 3

Lotten C 4, C Cson, Storgatan 14
15 600 000 00 X-stad

AVSTYCKNING FRAN BJORKEN 4

Lotten D 2, D Dson, Lillgatan 9

3 600 000 00 X-stad
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FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN. BESKRIVNING . st

fral e Do

T . Area hekiar, m* )
7 = ©c T T Agare, uppaifter till lokal skattemyndighe:

Fasugnet, omrdde mm | Fig | avstdr : erhaller = ananng I ock anarz anmarkningar
1 e ‘3b 14 summa 15
lmme | ]
AVSTYCKNING FRAN BJORKEN 6 i i
. |
:Lotten E 4 | i 600 IF Fson, Lillgatan 13
S i : |
i | !
: 1 000 00 X-stad
Lotten F 5 |
AL
. 6 i ! 600 F Fson, Lillgatan 13
: | 000 00 X-~stad
17
M

13 Riksdagen 1985/86. I saml. Nr 2
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it Eitlaiege

Datsn- De

Aenn

TRame T

Regisireningsadium

[~ | Uppgitt om atgard for-

Regrsieromrade

ranningen avsett har in-
forts | fastighetsregistret ..

For tasughetsragistermyndigheten

GEMENSAMHETSANLEGGNING

hnlﬁggningsbeslut

och drift.

Beslut om andelstal

3 Por anliggningen upplites
dgofigur 10 av Bjorken 1,
" 8 och 9 av Bjdrken 2,
" 16 av Bjsdrken 3,
" 1 av Bjdrken 4 samt
" 7 av Bjdrken 6.

1 Gemensamhetsanliggning skall inrittas och bestd av garage, parke-~
ringsplats, gdngvigar, lekplats och planteringar, allt enligt pro-
jekteringshandlingar, aktbil C-E.

2 Deltagande fastigheter: Lotterna A-F
Fastigheterna utgdr en samfdllighet for anldggningens utfdrande

4 Anliggningen skall vara utfdrd senast tvd Ar efter det att anllgg-
ningsbeslutet vunnit laga kraft.

Kostnaderna for anldggningens utférande och drift skall f&rdelas
mellan de deltagande fastigheterna efter lika andelstal (1/6 var).
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EXEMPEL 2

EXPLOATERINGSSAMVERKAN - FRITIDSBEBYGGELSE

Beskrivning av omrddet

Det f&r samverkan aktuella omrddet omfattar ca 235 ha
(se figur 1). Inom omrddet finns tio fastigheter
bebyggda med ca 20 bostadshus varav tre utgdr bo-
stdder f6r helarsboende. Jordbruk bedrivs numera
endast p3 Berga 1:6 vars dgare arrenderar viss &dker-
mark pa omkringliggande fastigheter. M&jligheter

att bygga upp ett bidrkraftigt jordbruk inom omradet
saknas. Skogsbruk bedrivs i liten omfattning. Fas-
tighetsstrukturen framgdr av utdrag ur ekonomiska
kartan, fig 1 (s 20).

I arbetet med ®versiktsplanen har man kommit fram
till att samlad fritidsbebyggelse ldmpligen bdr
kunna uppfdras inom detta omrdde. Omrddet utgdr

ett fran savil naturliga fdrutsdttningar som plan-
midssiga utgdngspunkter vidl avgré&nsat omrdde i f&r-
hillande till omgivande omrdden. I den gillande
bversiktsplanen har sdledes angetts att omradet &r
lampligt for tdt fritidsbebyggelse och att de n&r-~
mare forutsdttningarna for exploateringen bdr klar-
gbras genom detaljplaneldggning. Det anges ocksd

i Bversiktsplanen att sddan planlidggning fbrutsidtter
att exploateringssamverkan kommer till stdnd, efter-

som fastighetsindelningen inom omradet &r splittrad.

Omradesbestimmelser

Bgarna av Berga 1:6, 1:8 och 1:9 tar gemensamt kon-
takt med byggnadsndmnden och diskuterar mdjligheten
att f4 till stdnd den fritidsbebyggelse som &ver-
siktplanen anger som mojlig. Redovisningen i &ver-

siktsplanen och den splittrade fastighetsindelningen
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visar att det med hdnsyn till bebyggelseutvecklingen
dr angeldget att i ett sammanhang stdlla.i ordning
mark och utfdra anordningar f5r samlad fritidsbe-
byggelse i omrddet. Markidigarna bed®dms ha forutsidtt-
ningar att tillsammans klara av den tédnkta exploa-
teringen.

Med st&d av 6 kap. 2 § PBL beslutar kommunen att
féretaget fadr genomfdras genom exploateringssam-
verkan. I beslutet, som meddelas genom omrddesbe-
stdmmelser, anges att samverkansomrddet skall om-
fatta Berga by (se figqur 1) och att exploaterings-
beslutet skall meddelas inom en viss, ndrmare an-
given tid. I beslutet h@nvisas till ett program
som nirmare anger forutsittningar for fOretaget
i frdga om bl.a. exploateringsgrad, lokalisering
av den tdtare bebyggelsen och standarden pd gemen-

samma anordningar.
FPorfarandet

Egarna till Berga 1:6, 1:8 och 1:9 ans8ker gemen-
samt om en exploateringsfdrrdttning hos fastighets-
bildningsmyndigheten (FBM). Avsikten 4r att en ex~
ploateringssamfillighet skall upprédtta frslag till
detaljplan for omrddet, stdlla i ordning tomter for
fritidsindamdl och utfdra nddvidndiga gemensamma
anordningar. Ett inledande sammantridde hdlls dir
férutsittningarna f£6r att £f34 till stdnd fritidsbe-
byggelse diskuteras. Ddrvid diskuteras uppliggningen
av det fortsatta arbetet och frigor om bl a ftre-
tagets Sverensstidmmelse med Sversiktsplanen och
omriddesbestimmelserna, nirmare riktlinjer fér be-
byggelsens omfattning och lokalisering, standarden
pa vigar och grdnomraden samt ekonomiska forutsitt-

ningar f5r att genomfdra projektet m.m.
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Ett fdrslag till detaljplan'utarbetas for den del
av omradet som enligt programmet skall bebyggas.
Diskussioner med kommunen om ett exploateringsavtal

pabdrjas.

FBM utreder forutsiittningarna f6r exploateringssam-
verkan och samriader med byggnadsnimnden. Efter under-
handsdiskussioner med berdrda sakdgare kallar FBM
till ett nytt sammantrdde d&ar dels forutsittningarna
f6r och de ekonomiska konsekvenserna av fdretaget
diskuteras, dels foretagets allmidnna tilldtlighet
samt opinionsvillkoret prdvas.

Exploateringsfdretaget beddms uppfylla villkoren

i 4 § ESL. Planfdrslaget och FBMs utredning visar
nimligen att olidgenheterna av samverkan fran allmén
eller enskild synpunkt inte &vervdger de fdrdelar
som kan vinnas genom den. Andamidlet med samverkan
kan inte heller limpligen tillgodoses pd niagot annat
sadtt.

Ndr det giller opinionsvillkoret konstateras att
dgarna till Berga 1:10 och 1l:11 inte motsitter sig
exploateringen men inte vill delta i exploaterings-
foretaget. Inte heller dgarna till de avstyckade
tomterna Berga 1:14 och 1:15 vill delta. Ovriga
fastighetsigare inom samverkansomradet stdller sig
positiva till foretaget och vill delta i detta.
Opinionsvillkoret bedoms ddrmed vara uppfyllt.

Fastighetsdgarna dr Sverens om att exploateringen
bSr genomfdras sd att den mark som detaljplaneliggs
skall Sverfdras till en marksamfdllighet. Denna
marksamfdllighet skall forvaltas av den befintliga
samfdllighetsfdreningen. Tomterna skall sedan siljas
genom samfdllighetsfdreningens fdrsorg varefter

de avstyckas.
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FBM berdknar delaktigheten i exploateringssamfdllig-

heten med utgdngspunkt fran arealen av den mark

for varje fastighet som dr tillgdnglig £5r exploa-

tering. Delaktigheten framgar av tabell 1.

Tabell 1 Andelstal

Fastighet Areal Andelstal
ha Berdkning
L3

Berga 1:5 36 36 17,3
207

" 1:6 67 67 32,4
207

" 1:8 39 39 18,9
207

" 1:9 55 55 26,6
207

" 1:10 Vill ej delta -

" 1:11 Vill ej delta -

" 1:12 6! 6 2,9
207

" 1:13 4b) 4 1,9
207

" 1:14 Vill ej delta -

" 1:15 Vill ej delta -

" s1 Samfdlld mark, obetydliga varden. -

" s 3 Samfilld mark, obetydliga vdrden -

Summa 207 100,0

1) Efter avgridnsning av lampliga tomtplatser.
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Figur 1 Utdrag ur ekonomiska kartan

Bergaviken

SKALA 1:10 000

//’ - =~ Bygrans
— — — — Fastighetsgra
/ ———— —— Grans for san
verkansomradi

TillhSr beslut 1900-00-0
om omradesbestimmelser f
exploateringssamverkan
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Exploateringsbeslut

FBM meddelar ett exploateringsbeslut med i huvud-
sak fdljande innehdll (13 § ESL):

1 Exploateringsforetaget skall avse nyexploatering
for fritidsbebyggelse. Samverkansomradets omfatt-
ning framgar av bifogad karta, (fig 1). Exploate-
ringen skall omfatta iordningstdllande av bygg-
klara tomter f£8r fritidshus samt badplats, smi-
batshamn och dvriga dirmed sammanhingande gemensam-
hetsanldggningar som har angetts i beskrivningen,
aktbil X.

2 I exploateringssamfilligheten skall ingd fastig-
heterna Berga 1:5, 1:6, 1:8, 1:9, 1:12 och 1:13

i X kommun.

3 Fastigheterna skall ha foljande andelstal (%):

Berga 1:5 17,3
" 1:6 32,4
" 1:8 18,9
" 1:9 26,6
" 1:12 2,9
" 1:13 1,9

4 Formdnsrittsbeloppet enligt 12 § lagen om exploa-

teringssamverkan skall totalt uppgd till 2,6 milj
kr. Formansridtten far utnyttjas med

a) 0,3 milj kr ndr exploateringsbeslutet vunnit
laga kraft,

b) ytterligare 0,3 milj kr ndr beslutet att anta
detaljplanen har wvunnit laga kraft,

c) ytterligare 1,0 milj kr ndr etapp 1 enligt be-
skrivning, aktbil X, &r slutfdrd samt

d) ytterligare 1,0 milj kr ndr etapp 2 enligt be-

skrivningen, aktbil X, dr slutfdrd.
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Det totala fdrmansrittsbeloppet skall delas upp
mellan de deltagande fastigheterna efter andelstalen.
I enlighet hdrmed skall f&ljande férmansréittsbelopp
gdlla i de olika fastigheterna vid de tidpunkter
som avses ovan i a) - 4d).

Fastighet Sammanlagt f&rmansrittsbelopp vid de tidpunkter
som avses ovan 1 a) - d) (kkr)
a) b) c) a)

Berga 1:5 52 104 278 451

" 1:6 97 194 518 841

" 1:8 56 113 301 491

" 1:9 80 159 425 691

" 1:12 9 18 47 76

" 1:13 6 12 31 50

Summa 300 600 1600 2600

5 Exploateringen skall vara slutfdrd senast den _ _ _

6 Berga S:3 kan berdras av markbverfdring enligt
19 § lagen om exploateringssamverkan.

Forordnande om avverknings- och byggnadsfdrbud

Fastighetsbildningsmyndigheten meddelar samtidigt
med exploateringsbeslutet, med stod av 5 kap 21 och
22 §§ fastighetsbildningslagen, f&rbud att avverka
skog och att uppftra nya byggnader utan myndighetens
medgivande. Forordnandet gédller fastigheterna Berga
1:8-1:10, 1:12 och 1:13 inom det omrade som omfattas
av fdrslaget till detaljplan, se fig 2.
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Samfdllighetsférening

En samfdllighetsfdrening bildas for att forvalta
exploateringssamfdlligheten och svara f6r att ex-

ploateringen genomfdrs.
Genomfdrande

Arbetet med detaljplanen slutfédrs (fig 2). Ett ex-
ploateringsavtal tréiffas mellan kommunen och f&r-
eningen. Planen antas av kommunfullmd@ktige som
samtidigt godkdnner avtalet. Samtidigt antas om-
ridesbestimmelser f&r den del av samverkansomradet
som inte omfattas av detaljplanen. Dessa bestdm-
melser klargdr att omraddet Ar avsett for frilufts-
dndamdl.

I exploateringsavtalet aﬁges bl.a. att de omraden
som i detaljplanen avsatts till vdg eller annan
allmdn plats skall utan ersittning uppldtas av ex-
prloateringssamfdlligheten till en anldggningssam-
fdllighet f5r omraddet. Anlaggningssaﬁfalligheten
skall inrdttas under exploateringsfdrrittningen.
Exploateringssamfilligheten skall ocksd ombesdrja
och bekosta anldggandet av vdgar, parkeringsplatser,

badplats och smdbdtshamn samt brunnar och gemen-
19

II

samma vattenledningar inom omrddet. Anliggningarna
skall dverldtas utan ersittning till anliggnings-~
samfilligheten.

FBM genomfdr fastighetsreglering dir den mark som
ingdr i planen fAr bilda en marksamfd@llighet. Over-
f5rd mark dr obebyggd. Andelarna i den bildade sam-
fidlligheten Overensstdmmer med andelstalen i exploa-
teringssamfdlligheten. Utjdmning i pengar sker av

skillnaden mellan virdet av den mark som fastigheterna
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Figur 2 Skiss till detaljplan for
Berga by :

e ¢ == o = grins £or

planomrade Skala l:4 000
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faktiskt ldmnar i tillskott, d.v.s. marken inom
detaljplanen, och vad de med tilldmpning av andels-
talet skall tillskjuta (11 § andra stycket ESL).
Vid vidrderingen bortser man fran inverkan av planen.
FSr mark som dverfdrs fran Berga S:3 utgar ersitt-
ning i enlighet med 21 § ESL. Om skyddet f6r pant-
rdttshavarna i 5 kap 16 § FBL medftr att fordrings-
dgarna skall ha del av den ersdttning som utgadr

pd grund av fastighetsregleringen, skall FBM for-
ordna att samfdllighetsforeningen skall betala in
ersdattningen till statens lantmiteriverk for for-
delning mellan fordringshavarna. Tomterna styckas

av allt eftersom de sdljs av foreningen.

FBM genomfdr ocksa forrédttning enligt anliggnings-
lagen for att inrdtta gemensamma anordningar, dvs
végar, vattenférsérjningsanordningar, bathann, gron-
omridden m m, som gemensamhetsanliggning. Nigon er-
sdttning med anledning av att samfillighetslotten

S upplats for gemensamhetsanliggning skall inte
utgd. Enligt exploateringsbeslutet och exploate-
ringsavtalet svarar den samfdllighetsftrening som
fsrvaltar exploateringssamfidlligheten f6r utbyggnaden
av de gemensamma anordningarna. Den samfdllighets-
forening som forvaltar gemensamhetsanldggningen
Svertar sedan anlaggningarna utan ersdttning vid
den tidpunkt som avtalats, normalt efter det att
slutbesiktning skett. Fastighetsrdttslig beskriv-
ning, se bilaga 1, inrdttande av gemensamhetsan-
liggning, se bilaga 2, f&rrattningskarta, se bilaga
3. FBM ldmnar besvdrshdnvisning till de meddelade

besluten. Exploateringsfdrrdttningen avslutas.
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Ssamfédllighetsfdreningen som fdrvaltar exploaterings-
samfdlligheten bygger ut planerade anl&ggningar
samt forsdljer tomterna varefter de avstyckas. Ut-
byggnaden sker i enlighet med exploateringsavtalet
och exploateringsbeslutet. Sakdgarna har tridffat
dverenskommelsen enligt 23 § ESL om att exploaterings-
samfdlligheten skall sdlja tomterna och att £fordel-
ningen av Overskottet skall ske i pengar. Efter hand
som tomter forsdljs och kostnader betalas, fordelas
overskottet mellan de deitagande fastigheterna efter
andelstalen. Om tiden inte forldngs forfaller ex-
ploateringsbeslutet 1900-00-00 enligt punkt 5 i be-
slutet. Samfillighetsfdreningen anstdker d3& hos lins-
styrelsen om att bli upplost.
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Seae LT
FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN BESKRIVNING - BE
D v pilaga 1 (2)
Ao Ko [y
1 Dev

Il._vppgihoml‘lgiv?ufov'.-
gen avsett har in-
Ragesterorrwide forts i tast ist

Area  hekwaar, m?

Agare, uppgitter till fbkal skattemyndighet

tantmbterdet B1 027 B2-10 30000 LiberFirieg 38.80809-8

Fastghet, omréde m m Fig | avstar erhaller % éndring/ och andra anmarkningar
1 2 3 3 4 summa 5
FASTIGHETSREGUERI&G
Berga 1:8 B Bergman
1150 000 150 000
Fastighetlen jerhiller andel i sLm-
fillighetislgtten S, nedan
Berga 1:9 ) C Cederlund
2| 112 000 rllZ 000

Fastigheten erhéller andel i spm-
fdllighetisldtten S, de nedan

Berga 1:12

3 45 000 - 45 000 | F Fransson
Fastigheten [erhdller |andel i spm-
fﬁllighetslétten S, qe nedan
Berga 1:13 K Knutsson
4 26 000 ~ 26 000

Fastighetén lerhdller |andel i sam-
fdalligheyslqtten S, ge nedan

Berga S:3 SamféllighetsfSreningen
Berga by
5 600 - 600
NYBILDNING AV |SAMFALLIGHET Delaktighet
Lotten S 1-5 333 600 (+333 600 | Berga 1:5 17,3
" 1:6 32,4
Delaktighet i samfdlligheten, Ise v 1:8 18,9
kolumn 5 " 1:9 26,6
" 1:12 2,9
" 1:13 1,9

18
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Bilaga 1 2
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5

|
" AVSTYCKNING FR

Ersdttning: EJséti
fastighetsregleri
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. Lotten Ao
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ERGA 1:11
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5 000
2 500
2 500

5 000
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FASTIGHETSBILDNINGSMYMNDIGHETEN

[SLINES Dnr

Bilaga 2, 1 (1)

Zrenide Rommin Lan

Regusirenngsasium

[T Uppgitt om atgard for-

rattrungen avsett har in-

Registeromrade ©
forts 1 tasughetsregistret

For tasugheteregistermyndigheten °

INRATTANDE AV GEMENSAMHETSANLAGGNING

Anldggningsbeslut

1 Gemensamhetsanldggning skall inridttas och bestd av vigar litt a-d,
smdbatshamn med tillhdrande parkeringsplatser litt e, badplats
litt f, vattentikt och sommarvattenledningar litt g och grdnomriden
litt h, allt enligt karta,.bilaga 4 och beskrivningar, aktbil P.

2 Deltagande fastigheter: Berga 1:12, 1:13 lotterna Aa-Ao, A-D och
samfdllighetslotten S.

3 Upplatet utrymme: Hela samfillighetslotten S med undantag av bygg-
nadsmarken upplates fdr gemensamhetsanliggningen.

4 Anliggningen skall vara utfdrd senast tva ar efter det att anligg-
ningsbeslutet vunnit laga kraft.

Beslut om andelstal

Kostnaderna fdr anliéggningens utfdrande och drift skall fordelas pd
féljande sdtt. Fastigheten Berga 1l:12, lotterna Aa-Ac och A-D erhaller
en andel var. Fastigheten Berga 1:13 erhdller fyra andelar. Samfillig-
hetslotten S5 erhdller 48 andelar. Totalt blir detta 72 andelar.

21
II
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LANTMATERIVERKET EXEMPEL 3

EXPLOATERINGSSAMVERKAN -~ STADFORNYELSE I KV LADU-
GARDEN

Foérutsdttningar

Kvarteret Ladugdrden ligger inne i stadskdrnan. Det

behdver saneras i ett sammanhang.

Kv. Ladugarden, nuvarande fdrhdllanden

18
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Ladugdrden 4 och 8 dgs av en byggfirma och Ladu-
gdrden 5 dgs av en kommunal stiftelse. Ovriga fas-

tigheter i kvarteret dgs av privatpersoner.

@——— Siiflelsen

Hyresbostdder

e o o - ——— -

Bson

e g —
[

Cson

s

Byggfirman AB

Ladugdrden 3 och 8 &r obebyggda. Ladugdrden 4 och 7
ar bebyggda med omoderna hus som bdr rivas. Ladu-
girden 5 dr bebyggd med ett modernt hyreshus fréan
1960-talet och Ladugdrden 6 med ett #ldre, kultur-
historiskt intressant hus som beh®dver rustas upp.

Parkeringsplatser pa kvartersmark finns dels pd de
avrivna tomterna 3 och 8, dels i ett kdllargarage

pd Ladugdrden 5.

I dversiktsplanen for kommunen behandlas innerstaden
i ett sd3rskilt avsnitt. Enligt detta foreslds kv
19 : Ladugdrden ingd i en bostads- och parkeringszon. Av
B2 den fordjupade Sversiktsplanen framgdr ocksd att ex-
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ploateringssamverkan bor prdvas som en mojlig vig
att genomfdra sanering av kvarteren i omrddet. For
kv Ladugdrden gdller en fordldrad stadsplan fran
1884 utan byggnadsreglerande bestdmmelser.

Kommunala intentioner

Kommunens mdl dr att kvarteret skall saneras i ett
sammanhang sa snart som m5jligt. De obebyggda tom-
terna bdr bebyggas med flerbostadshus, de sanerings-
mogna husen rivas och ersdttas med nya samt det
K-mdrkta huset rustas upp. Kvarterets inre bdr in-
rdttas som en gemensam rekreations- och lekyta.
Parkeringsbehovet bbr tillgodeses inom kvarteret

genom gemensamma k&llargarage.

Kommunen vill ha huvudinflytandet ®ver utformningen
av nybebyggelsen. Kommunen har dock inte resuser att
sjdlv forvirva mark och genomfora fornyelsen av
kvarteret. Byggfirman AB, som dger Ladugirden 4

och 8, dr intresserad av att bygga i kvartéret,

men firman kontrollerar inte all den mark som be-
hovs for att fdrnyelsen av kvarteret skall.kunna

ske 1 ett sammanhang och f0r att gemensamma killar-
garage skall kunna byggas. Kommunen beslutar darfdr
att undersdka om en sanering av kvarteret kan ge-

nomfdras genom exploateringssamverkan.

Diskussion kommunen - mark&dgarna

Vvid diskussioner mellan Byggfirman AB och kommunen
om ett nybyggnadsprojekt i kvarteret har kommunen
stdllt som villkor att hela kvarteret saneras i ett
sammanhang. Under hand har kommunen tagit reda pd
att dven dgaren till Ladugdrden 7 och den kommunala
stiftelsen d8r intresserade av att delta i en forny-

else av kvarteret i enlighet med en skiss till &nd-
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rad detaljplan som tagits fram pa stadsbyggnadskon-
toret. Detaljplanen férutsdtter en samordnad forny-
else av kvarteret med bl a en gemensam gdrd och ge-

mensammma k&dllargarage.

Gemensamma k&dllargarage

i norr och stder samt

en gemensam gard (gemen-

samhetsanldggningar
enl AL).

X— 50bp! (garoge)it——>

Oomradesbestimmelser

Flera hus inom kvarteret bdr rivas, en gemensam
g8rd behdver inrittas och gemensamma k#llargarage
miste byggas. Kravet i 6 kap. 2 § PBL, att det med
hdnsyn till bebyggelseutvecklingen skall vara an-
geldget att 1 ett sammanhang st8lla i ordning

mark f8r bebyggelse och utfdra sddana anordningar
som behdvs fOr bebyggelsen, konstateras darmed vara

uppfyllt.

Flera mark&dgare finns inom kvarteret. Genom exploa-
teringssamverkan astadkommer man en gemensam fdrny-
else av kvarteret i ett sammanhang och en riattvis
fordelning av byggrdtter och kostnader for gemen-

samma garage m m,



Prop. 1985/86: 2 214

LANTMATERIVERKET

‘Med stdd av 6 kap 2 § plan- och bygglagen (PBL) be-
slutar kommunen ddrfdr att fortdtningen far genom-
fdras i form av exploateringssamverkan. I beslutet,
som meddelas genom omradesbestidmmelser, anges dels
att samverksansomradet skall omfatta hela kvarteret
Ladugadrden, dels att exploateringsbeslutet skall
meddelas inom en viss ndrmare angiven tid. Sam-
tidigt som omrd3desbestimmelserna beslutas, upphidvs

den gamla detaljplanen.

Forfarandet

Byggfirman AB och Stiftelsen Hyresbostdder ansdker
tillsammans om en exploateringsforrédttning hos
fastighetsbildningsmyndigheten (FBM). Ett inledande
sammantridde hdlls med markégarna och kommunala rep-
resentanter. FBM informerar om reglerna om exploa-
teringssamverkan. Skiss till detaljplan och fastig-
hetsplan presenteras av kommunens foretr&dare. Plan~
utkasten och upplédggningen av det fortsatta arbetet
diskuteras.

Planforslag

" Huvudsyftet med det planfOrslag som tagits fram &r
att mbjliggdbra nybyggnad av bostdder i kvarteret. I
markplanet skall dock vissa butikslokaler m m kunna
inrymmas. Garden i kvarterets inre f&reslds utnytt-
jad som en gemensam friyta for de boende f£for lek
och rekreation.

Av fdrslaget framgdr att planen skall genomfdras i
exploateringssamverkan och att mark skall tas i an-
sprdk av Ladugdrden 3.

Planbestammelserna medger bostadsbebyggelse i fem
vaningar utmed Norrgatan, Sddergatan och Vidstergatan

samt bostadsbebyggelse i tre vaningar utmed Oster-
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gatan. Entrévdningarna far utnyttjas £6r mindre bu-~
tiker och kontor. Byggnaden pd Ladugdrden 6 &r Xul-
turhistoriskt intressant. Skyddsbestdmmelser enligt

5 xap 7 § PBL foreslds ddrfér i detaljplanen.

Betfinilig bebyggelse
BHY !

' Ny bebyggelse

BRI q —>

BHY

N

BH r

Hela girden fOreslds bli inrdttad som en gemensam
friyta fo6r lek och rekreation. Den skall utgdra

en gemensamhetsanldggning enligt AL. Samtliga fas-
tigheter fBrutsdtts delta i anl&dggningen.

I tillkxommande bebyggelse utmed Norr- och Sodergatan
foreslds killarvaningen bli utnyttjad f&r gemen-
samma garage. Aven det befintliga garaget p& Ladu-
gdrden 5 fdreslds ingd i denna gemensamhetsanligg-

ning. In- och utfart forutsdtts ske mot Vistergatan.
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/(—-Kﬁllurgoruge, 5B pl
« Gemensam glrdsyto
(hela gdrden)

— |
////////////A‘f— Kdllargarage, 50 p!

L L A

Utredning

P34 grundval av planférslaget g&r FBM i samrdd med
fastighetsdgarna en utredning om fdrutsdttningar

for och de ekonomiska konsekvenserna av exploa-
teringssamverkan enligt 10 § ESL. Enligt samma para-
graf gor FBM dven nodvdndiga tekniska utredningar, vir-
deringar m m (utredningarna redovisas ej i dessa
exempel.) Resultatet av utredningarna om de ekono-
miska konsekvenserna sammanstédlls i en ekonomisk

kalkyl for foretaget:

Intdkter

Forsdljning av tre fastigheter 3 200 000 kr
Ersdttning for gemensamhetsanldggning 4 800 000 kr
Summa intdkter 8 000 000 kr
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Kostnader

Mark och kdllargarage {(befintligt) 2 950 000 kr
Gemensam gard 300 000 kr
Kdllargarage ' 3 850 000 kr
Utredningskostnader 200 000 kr
Forrattningskostnader 100 000 kr
Summa kostnader 7 400 000 kr
Kalkylerat Overskott 600 000 kr

Samrdd m m

Vid ett nytt sammantrdde med markdgarna diskuteras
forutsdttningar £8r och ekonomiska konsekvenser av
planforslaget och av en gemensam exploatering i

kvarteret. Bl a foéljande synpunkter £foérs fram.

Agaren till Ladugdrden 3 vill inte delta i exploa-
teringssamverkan. Nybyggnad pd tomten &r inte aktu-
ell. Han vill inte heller delta i genomfdrande och
skbtsel av vare sig gemensam gard eller gemensamt
kdllargarage.

Inte heller Hgaren till Ladugdrden 6 vill delta i
exploateringssamverkan eller foreslagna gemensamhets-
anldggningar. Han motsdtter sig ocksi att garden tas
i ansprdk f£5r en gemensam friyta. Agaren gar dock
med pad att skyddsbestdmmelser enligt 5 kap 7 § PBL
meddelas for byggnaden under forutsdttning att den

fidr anvdndas for kontorsindamal.

Hyresgistfdreningen &r positiv till en gemensam gdrd.

Man motsitter sig dock att kostnaderna for kdllar-
garage belastar den framtida hyran. Sdttet att fi-

nansiera garagen mdste utredas.

15 Riksdagen 1985/86. 1 saml. Nr2
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Prévning av villkoren i ESL

FBM prdvar villkoren f£5r att exploateringssamverkan

skall f& komma till .stdnd och konstaterar dirvid att

- &ndamdlet med samverkan inte lidmpligen kan till-
godoses pa nagot annat sktt,

~ planférslaget och den grova exploateringskalkylén
visar att oldgenheterna av samverkan fran allmin
eller enskild synpunkt inte dverviger de fdrdelar

som kan vinnas genom den (4 § ESL).

Samtliga fastighetdgare i kvarteret utom &garna

till Ladugdrden 3 och 6 vill delta i exploateringssam-
verkan. Det finns alltsd en positiv markigaropinion
inom kvarteret for att genomfora en samexploatering

(5 § ESL).

FBMs beddmning blir  att villkoren fﬁf exploaterings-
samverkan &r uppfyllda. En exploateringssamf&llighet
skall A&rfor bildas av alla fastigheter vars dgare

stdllt sig positiva till samexploateringen (6 § ESL).

Andelstal

Delaktigheten i exploateringssamfilligheten skall
enligt 11 § andra stycket ESL bestimmas efter vad
som dr skidligt med hdnsyn frédmst till arealen av
den fdr exploateringen tillgdngliga marken. I ett
bebyggt innerstadskvarter som detta kan man i och
f6r sig tdnka sig d@ven andra fbrdelningsgrunder,

t ex fastigheternas marknadsvirden .eller tilldten
(eller befintlig) bruttoarea for bostdder och lokaler
inom respektive fastighet. I detta fall ger dock
den exploateringsbara arealen den mest rdttvisande
férdelningsgrunden, vilket medfér foljande andels-~
tal.
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Fastighet Areal for expl. (m2) Andelstal (%)
Ladugarden 3 Vill ej delta -

4 980 20,4

5 295 6,2

6 Vill ej delta -

7 980 20,4

8 2545 53,0
Summa 4800 100,0

Vdrdet av de bidrag som de deltagande fastigheterna
faktiskt lamnar genom tillskott av mark motsvarar
inte helt vad de skall tillskjuta enligt andelstalen.
Skillnaden skall, enligt 11 § andra stycket ESL,
utjdmnas i pengar. Utjdmningen sker i samband med

att ersédttningsbeslutet meddelas, jfr bilaga 2.

Exploateringsbeslut

FBM meddelar ett exploateringsbeslut med f&ljande
huvudsakliga innehd1l (13 § ESL). Beslutet samordnas
med plaﬁarbetet 58 att det meddelas under tiden
mellan utstédllningen av detaljplanefdrslaget och
beslutet att anta planen.

1. Exploateringssamverkan skall avse f&rnyelse av
kvarteret Ladugarden fdr bostads- och handelsindamidl.
samverkansomradet skall omfatta hela kvarteret
enligt bifogad karta, bilaga A. Fornyelsen skall

ske i huvudsaklig &verensstdmmelse med forslag till
detaljplan och fastighetsplan f&r kvarteret, upp~
rédttade den _ _-_ _ _ samt beskrivning, aktbilaga

X. Samverkan skall omfatta rivning av hus pa de
fastigheter d4r gemensamt kdllargarage skall byggas
samt iordningstdllande av gemensam gdrd och gemen~

samma kdllargarage.
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2. I exploateringssamfdlligheten skall £f&ljande
fastigheter ingd med fdljande andelstal:

Ladugarden 4 20,4 %
" 5 6,2
" 7 20,4
" 8 53,0
Summa 100,0 &

3. Formansrittsbeloppet skall uppgd till totalt

4 450 kkr. Fdrmansrdtten far utnyttjas med

a) 300 kkr ndr exploateringsbeslutet vunnit laga
kraft

b) ytterligare 3 850 kkr nir detaljplanen och fastig-
hetsplan vunnit laga kraft samt

c¢) ytterligare 300 kkr ndr gang- och sykelvidgar,
VA-anordningar och 6vriga anldggningar enligt be-

skrivningen, aktbilaga X, har utforts.

Det totala fdrmansrattsbeloppet skall delas upp
mellan de deltagande fastigheterna efter andelstalen.
Foljande formansrittsbelopp skall dirfdr gdlla i
respektive fastighet vid de tidpunkter som avses
ovan i a)-c).

Fastighet Sammanlagt fSrmansridttsbelopp vid
de tidpunkter som avses i a)-c)
a) (kr) b) (kr) c) (kr)

Ladugarden 4 61 200 846 600 907 800
5 18 600 257 300 275 900
7 61 200 846 600 907 800
8 159 000 2 199 500 2 358 500
Summa 300 000 4 150 000 4 450 000
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4. Exploateringen skall ske i enlighet med fbdrslaget
till genomfbrandebeskrivning till detaljplanen och

kommunens samrddsyttrande, éktbilaga Y.
5. Exploateringen skall vara slutfdrd senast den _

6. Ladugdrden 3 och 6 kan komma att berdras av mark-
Overfdringar enligt 19 § lagen om exploateringssam-

verkan.

Samtidigt med exploateringsbeslutet bildas en sam-
fdllighetsfdrening som skall f&rvalta explaterings-—
samfilligheten. Exploateringsbeslutet far vinna
laga kraft innan detaljplanen antas av kommunen

fér att vdrdehdjningen av den nya detaljplanen skall
kunna fordelas r&ttvist mellan deldgarna (11 § ESL)
och f8r att inldsen enligt 19 § ESL av mark som

behdvs for exploateringen skall vara m&jlig.
Genomfdrande

Samfillighetsfdreningen ansvarar for att genomfdra
exploateringen. Slutliga forslag till detaljplanen och
fastighetsplan samt ett exploateringsavtal tas fram
av kommunen tillsammans med foreningen. Av detalj-
planen framgdr att den skall genomfdras enligt ESL.
Vidare framgar av planen att mark kan komma att tas
i ansprak fran fastigheterna Ladugdrden 3 och 6.
Fastighetsplanen redovisar bl a att en gemensam gard
samt tvd k#llargarage skall inrittas som gemsasam-
hetsanldggningar enligt AL. Kommunen antar fdrslagen
till detaljplan och fastighetsplan samt godkdnner

exploateringsavtalet.

30
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Samfdllighetsfdreningen genomfdr exploateringen en-

ligt exploateringsbeslutet, planerna och avtalet. De

dtgérder som genomfdrs i exploateringssamverkan 4r

- markdverfdring fran en av de fastigheter som inte
deltar i samverkan (Ladugdrden 3)

- rivning av hus pd de fastigheter A4ir gemensamt k&l-
largarage skall byggas (Ladugdrden 4 och 7)

- iordningsstillande av gemensam gard och byggande av
gemensamma killargarage

- utforande av gemensamma vidgar och va-anordningar.

Byggandet och upprustning av de enskilda husen pd
fastigheterna sker av respektive markigare fristdende
fran exploateringssamverkan. Samordning av projektering
och upphandling av kdllargarage och de enskilda husen
miste dock ske.

31
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FBM genomfdr inldsen av den mark som behdvs f&6r ex~
ploateringen fradn Ladugdrden 3 (hela fastigheten).
Marken Overfdrs direkt till de deltagande fastigheter
som slutligt skall erhilla marken (Ladugdrden 4 och
8). Den inl8sta fastigheten &r obebyggd. Fastighets-
rattslig beskrivning, se bilaga BE.
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Den ekonomiska utjdmningen mellan de deltagande fas-
tigheterna sker genom utdebitering av kostnader en-
ligt andelstalen och genom ersédttningar vid fastig-
hetsregleringen.

vid fastighetsregleringen utfdr FBM vidrdering av

den mark som Overfdrs enligt foljande:

- vdrdering av den mark som skall inl&sas fran icke
deltagande fastigheter

- védrdering av den mark som tillskjuts exploaterings-
foretaget frdn deltagande fastigheter

- vdrdering av den f&r bebyggelse iordningsstdllda
marken som skall fordelas mellan de deltagande fas-

tigheterna.

FBM meddelar med st®d av viarderingarna ett .ersitt-
ningsbeslut med i huvudsak f8ljande innehd1ll:

1. Ersdttning £6r den mark som inldses med std4 av 19
ESL skall enligt vdrderingen utgd med 550 000 kr till
dgaren av Ladugdrden 3. Kostnaden f8r inl&st mark
skall fordelas efter andelstalen for de deltagande
fastigheterna pa f5ljande sidtt

Kostnad for inldst mark

Fastighet Andelstal (%) Betalar (kr)
Ladugarden 4 20,4 112 000

5 6,2 34 000

7 20,4 112 000

8 53,0 . 292 000
Summa 100,0 550 000

2. Utjdmning i pengar enligt 11 § andra stycket ESL
skall ske enligt nedanstdende tabell. Av kolumn

2 framgdr hur kostnaden f5r den mark och det utrymme
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£6r den mark och det utrymme som skall tillskjutas
exploateringsfdretaget skall férdelas efter andels-
talen. Av kolumn 3 och 4 framgdr hur mycket varje
fastighet faktiskt tillskjuter i form av mark respek-
tive skall betala/erhdlla .i pengar

Utjdmning vid tillskott av mark

Fastighet Enl andelstal (kr) Tillskott i mark (kr) Betalar/Erh (kr)

Ladugirden 4 490 000 225 000 - 265 000
5 148 000 650 000 + 502 000
7 490 000 550 000 + 60 000
8 1 272 000 975 000 - 297 000
Summa 2 400 000 2 400 000 ' 0

3. Utjdmning .i pengar enligt 18 § lagen om exploaterings
samverkan skall ske enligt nedanstdende tabell. Av
Xolumn 2 framgar hur tilldelning skall ske efter -
andelstal. Av kolumn 3 och 4 framgdr hur mycket

58 varje fastighet faktiskt fAr sig tilldelat i form av

A2 mark respektive skall betala/erhdlla i pengar.

Utjidmning vid tilldelning av mark

Fastighet Enl andels- Tilldelning Betalar/
tal (kr) i mark (kr) Erhaller(kr

Ladugarden 4 1 632 000 1 740 000 - 108 000

5 496 000. 300 000 + 196 000

7 1 632 000 1 760 000 - 128 000

8 4 240 000 4 200 000 + 40 000

Summa 8 000 000 8 000 000 0

4. Av nedanstdende tabell framgidr vilka likvider
som de olika fastigheterna skall erhdlla respektive
betala med anledning av kostnader £for inlsst mark,
utjdmning vid tillskott av mark och utjé@mning vid

tilldelning av mark.
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Sammanfattning
Fastighet Kostnad Utjdmning Utjdmning Likvid
inldst vid till- wvid till- Betalar/

59
A2

mark (kr) skott av delning Erhdller (kr)

mark (kr) av mark(kr)

Ladugdrden 3 + 550 000 - - + 550 000
4 - 112 000 - 265 000 - 108 000 - 485 000
5 - ?4 000 + 502 000 + 196 000 + 664 000
6 - 112 000 + 60 000 - 128 OO0 -~ 180 000
7 ~ 292 000 - 297 000 + 40 000 - 549 0OO
Summa 0 ] 0 ]

FBM inrdttar dven gemensamhetsanldggningar bestdende
av den gemensamma éérden och kdllargaragen. Andels-
talen i gemensamhetsanldggningen har bestdmts efter
reglerna i 15 § anldggningslagen. Nyttan fdr varje
deltagande fastighet och den berdknade anvidndningen
har bedSmts motsvara antalet lidgenheter i respektive
fastighet. Utrymme f£8r anldggningarna uppldts pa
deltagande fastigheter samt pd ett omr&de av Ladu-

girden 6. Anldggningsbeslut, se bilaga AB.
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Ekxonomiskt resultat

N
3
~J

FBM avslutar exploateringsfarfattningen.

Nidr exploateringen dr slutfsrd och exploaterings-

beslutet forfaller upphdr exploateringssamfillig-
heten att bestd (jfr 25 § ESL). D4 skall samfillig-
hetsfbreningen upplésas (jfr 61 § SFL).

Fastighet virde efter Tillskott av mark Likvid@ (erhdller/ Utdebiterade Overskott
betalar) exploaterings~
kogthader
Ladugdrden 3 0 - 550 000 550 000 0 0
4 1 740 000 - 225 000 485 000 - 908 000 122 000
5 300 000 - 650 000 664 000 - 275 000 39 000
6 - - - - -
7 1 760 000 - 550 000 180 000 - 908 000 122 000
8 4 200 000 - 975 000 549 000 - 2 359 000 317 Q00
8 000 000 - 2 950 000 0 = 4 450 000 600 000

28
A2
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FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN BESKRIVNING 1 BE

Detur, Dy

Arendc Kommun Lon

| Regstengsdswm [

Uppgift om #tgard or-
- ranningen avsett har in-
Registeromride forts i festighetsregistret ... ... .
For tasughetsrogestammyndgheten

Area  hektar, m?

Agare, uppgitter till 5ka| skattemyndighet

Fastighet, omrade m m Fig {avstar erhilier = andring/ och andra anmirkninga!
1 2 3a 3 4 summa 5
FASTIGHETSREGLERING
Ladugirden 3 A A-son

1 570

2 355

(-925)
Fastighgten utlenas

Ladugdrden 4 Byggfirman AB
B 1 570 .
Andring (+570)
Areal efter 6v4rftringen 1550
Lédugérden 8 ’ : Byggfirman AB
] 2 355
Andring (+355)
Areal efter ﬁvqrfEringen 2900
Ersdttning, se ersattningstslut, aktbil PR 2
38
B2
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Side .
FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN 1 AB
Datum Owvue
rede L mUn [
Repairenngedanam
Upppitt om digrd 55+
réttningen avsett har in-
Seeomride fors i tasti OOT®E e,
For tastghetsregissermyndighemn

GEMENSAMHETSANLAGGNING

Anldggningsbeslut

1. Gemensamhetsanldggning skall inrdttas och bestd av

dels en gemensam gdrdsyta for lek och rekreation innefattande
planteringar, forbindelsegdngar, lekutrustning, anordningar f£&r
cykel- och sopfdrvaring m m. Allt enligt projekteringshandlingar,
aktbil C-E,

dels tvd gemensamma killargarage om 58 resp 56 st bilplatser enligt
projekthandlingar, aktbil F och G.

12. Deltagande fastigheter: Ladugidrden 4, 5, 6, 7 och 8.
Fagstigheterna utgdr en samfdllighet fbr anliaggningens utfdrande
och drift.

3. FSr anldggningen uppldts foljande utrymme:

FSr gemensam gardsyta

a) Hela den obebyggda delen av de deltagande fastigheterna (omrdde
ga pd aktbil KA).

FSr gemensamma k&llargarage

b) Utrymme under markytan till ett djup av 4 m pd Ladugdrden 4, 5,
7 och B enligt projekteringshandlingar, aktbil F och G (omrdde gg
p4 aktbil KA).

4. Anliggningen skall vara utfdrd senast tre ar efter det att an-

ldggningsbeslutet vunnit laga kraft.

39
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FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN
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Beslut om andelstal

Kostnaderna £6r anliggningens utfbrande och drift skall fdrdelas
mellan de deltagande fastigheterna efter fSljande andelstal.

Ladugdrden 4 17,7 %
" 5 16,7
" 6 7.8
" 7 17,8
" 8 40,0
Summa 100,0
40
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