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Till statsradet och chefen for
justitiedepartementet

Den 15 november 1979 bemyndigade regeringen statsradet Georg Danell att
tillkalla en kommitté med hogst tre ledamoter med uppdrag att se dver
fastighetsbildningslagstiftningen.

Med stod av detta bemyndigande tillkallade Danell den 28 november 1979
hovrittspresidenten Tore Landahl samt den 21 december 1979 riksdagsle-
damoten Kurt-Ove Johansson och davarande riksdagsledamoten Ivan
Svanstrom sadsom ledamoter. Landahl forordnades till ordférande for
kommittén.

Att sasom sakkunniga bitrada kommittén forordnades den 21 december
1979 departementsradet Lars Beckman, universitetslektorn Ingvar Fridell,
overlantmitaren Bo Hansson, tekniske direktéren Olle Millgard, hovritts-
assessorn Stefan Molander och civilingenjoren Ake Sitre samt den 11
januari 1980 lantmétaren Bo Eliason. Till expert forordnades den 11 januari
1982 radmannen Agneta Ohlsson.

Radmannen Jan Alva forordnades den 28 november 1979 till sekreterare
och hovrittsassessorn Fredrik Bonde den 28 januari 1980 till bitrddande
sekreterare 4t kommittén. Fr.o.m. den 1 mars 1983 har Alva foérordnats till
expert och Bonde till sekreterare.

Kommittén har antagit namnet fastighetsbildningsutredningen.

Kommittén har i mars 1983 avgett delbetinkandet (SOU 1983:37)
Fastighetsbildning 1, Avveckling av samfdllda vagar och diken.

Kommittén far hdrmed Overlamna ett andra delbetinkande. Detta
innehéller forslag till andringar i bestimmelserna om erséttning vid
fastighetsreglering m.m.

Sakkunnige Ingvar Fridell har avgett sdrskilt yttrande. I Ovrigt &r
betinkandet enhalligt och avgivet med instimmande av de sakkunniga och
experterna.

Kommitténs arbete fortsitter.

Malmé i maj 1983
Tore Landahl

Kurt-Ove Johansson Ivan Svanstrom

|Fredrik Bonde
Lars Beckman Bo Eliason Ingvar Fridell
Bo Hansson Olle Millgard Stefan Molander

Ake Siitre Agneta Ohlsson Jan Alva






SOU 1983:38

Innehall

Forkortningar

Forfattningsforslag

Forslag till lag om andring i fastighetsbildningslagen (1970:988)

Forslag till forordning om andring i fastighetsbildningskungérelsen
(1971:762)

Forslag till lag om andring i expropriationslagen (1972:719)

Sammanfattning
1 Inledning
1.1 Utredningens dlrektw och uppdrag
1.2 Utredningens arbete
2 Ersdttningsbestimmelser i den fastighetsrattsliga lagstiftningen
2.1 Huvuddragen i nuvarande lagstiftning m.m.
2.1.1 Inledning 4
2:152 Fastlghetsblldmngslagen
2.1.3 Anlaggningslagen
2.1.4 Ledningsrattslagen
2.1.5 Expropriationslagen
2.1.6 Byggnadslagen 5 ”
2.1.7 Andra fastighetsrittsliga Iagar
2.2 Tidigare forslag till andrade ersattningsregler :
2.2.1 Departementspromemorian Uppféljande 6versyn av fas-
tighetsbildningslagen (Ds Ju 1977:12)
2.2.2 PBL-utredningens betinkande Markanvindning och
byggande. Ny plan- och bygglag (SOU 1979:65-66)
3 Reformbehovet pa ersdttningsomradet
4 Regleringslikvid vid markoverforing
4.1 Fastighetsreglering for overforing av mark som skall mgé i

fastighet for enskilt bebyggande

11

11

17

17

19

25
25
26

29
29
29
29
32
33
33
35
36
38

38

39

43

47

47



4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

St

6.1
6.2

SOU 1983:38

4.1.1 Faststilld stadsplan och tomtindelning foreligger
4.1.1.1 Nuvarande foérhallanden :
4.1.1.2  Overviganden och forslag 1
4.1.2 Faststélld detaljplan foreligger men tomtindelning sak
nas
4.1.2.1 Nuvarande f(‘irhéllanden
4.1.2.2 Overviganden och forslag
4.1.3 Detaljplan foreligger inte
4.1.3.1 Nuvarande forhallanden
4.1.3.2 Overviganden och forslag
Fastighetsreglering for overforing av mark som enligt stadsplan
skall inga i allméan plats
4.2.1 Nuvarande forhallanden
4.2.2 Overviganden och forslag
Fastighetsreglering for overforing av mark som enhgt stadsplan
utgor kvartersmark for allmant dndamal eller ingér i specialom-
rade ERAVA Ml
4.3.1 Nuvarande forhallanden
4.3.2  Overviganden och forslag .
Fastighetsreglering for overforing av mark vnlken alternatlvt
skulle ha kunnat tas i ansprak genom expropriation eller
motsvarande inlésenférfarande
4.4.1 Nuvarande forhallanden
4.4.2 Overviganden och forslag
Fastighetsreglering for 6verforing av mark i omarrondenngssyfte
och liknande ; :
4.5.1 Nuvarande forhallanden
4.5.2 Overviganden och forslag g
Nérmare om innebdrden av en anpassning ull expropnatnonsla-
gens ersdttningsregler )
4.6.1 Foretagsskada (4 kap. 2 § ExL)
4.6.2 Foretagsnytta (4 kap. 2 § ExL)
4.6.3 Presumtionsregeln (4 kap. 3 § ExL)
4.6.4 Virdetidpunkt och upprikning (4 kap. 4 § ExL)
4.6.5 Virdehojande atgérder (4 kap. 5 § ExL) :
Markoverforing enligt reglerna om inlosen i 8 kap. fastighetsbild-
ningslagen

Regleringslikvid vid servitutsdatgdrd

Fastighetsreglering for bildande av servitut

5.1.1 Nuvarande forhallanden

5.1.2  Overviganden och forslag : 2
Fastighetsreglering for upphdvande m.m. av servitut
5.2.1 Nuvarande forhallanden

5.2.2 Overviganden och forslag

Ersdttning for personlig skada
Nuvarande forhallanden
Overviganden och forslag

47
47
51

53
53
55
58
58
67

70
70
72

73
73
74

75
75
76

76
76
78

83
83
84
84
85
87

87

91
91
91
92
94
94
95

97
97
97



SOU 1983:38

7  Forslag till dndring av regeln om tilldelningsvirdering

8  Specialmotivering

8.1 Inledning

8.2 Forslaget till lag om andnng i fastlghetsblldmngslagen
8.2.1 5 kap. . td ez o P s
8.2.2 8 kap. :

8.3 Forslaget till forordmng om andrmg i fasnghetsblldnmgskungo-
relsen

8.4 Forslaget till lag om andnng i 4 kap expropnatlonslagen

Sarskilt yttrande

101

103
103
103
103
106

106
106

109






SOU 1983:38

Forkortningar

AL anldggningslagen (1973:1149)

BL byggnadslagen (1947:385)

ExL expropriationslagen (1972:719)

FBK fastighetsbildningskungorelsen (1971:762)
FBL fastighetsbildningslagen (1970:988)

FBM fastighetsbildningsmyndigheten

FD fastighetsdomstolen

HD hogsta domstolen

LL ledningsrattslagen (1973:1144)

LMV statens lantmateriverk

PBL forslaget till plan- och bygglag (i SOU 1979:65)

SvIT Svensk Juristtidning



. i
B ’

[
.-‘

e E

* ) R *. ]
: -_.1-!':}.-' LT




SOU 1983:38

Forfattningsforslag

Forslag till
Lag om éandring i fastighetsbildningslagen (1970:988)

Hirigenom foreskrivs i fraga om fastighetsbildningslagen (1970:988)"

dels att 8 kap. 5 och 6 §§ skall upphora att gilla,

dels att S kap. 9-12, 15 och 18 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i lagen skall inforas tva nya paragrafer, 5 kap. 10 a och 10 b §§, av
nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

5 kap.
9§

I den utstrdckning det dr nédvindigt for genomforande av fastighetsregle-
ring skall sdrskilda graderingsvirden faststéllas for omraden som ingar i
regleringen.

Graderingsvardet for ett omrade Graderingsvardet for ett omrade
bestimmes med hédnsyn sdrskilt till ~ bestimmes med hansyn sarskilt till
omradets avkastning och marknads- omradets marknadsvirde.
virde.

Virderingen grundas pa omradets beskaffenhet i obebyggt skick och dess
tjdnlighet for det dndamal vartill det lampligen bor anvidndas. Beror
regleringen till nagon del mark som bor anvindas till jordbruk, far dock all
mark som ingar i regleringen varderas efter markens tjdnlighet for
jordbruksindamal, om sdrskilda skél foranleder det. Vid virderingen
beaktas dven tillfilliga forhallanden, om ej sarskilda skal foranleder att
viardena grundas enbart pa forhallanden av bestaende natur. Omrade som ar
avsett for skogsbruk virderas som om det vore bevuxet med skog vilken med
hénsyn till markens godhetsgrad 4r av normal beskaffenhet enligt forhallan-
dena i orten.

Fastighets graderingsvarde utgér summan av graderingsvardena for
fastigheten enskilt tillhériga omraden och pé fastigheten belopande andelar i
motsvarande virden for samfalld mark.

! Lagen omtryckt i SFS
1971:1035



12 Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

SOU 1983:38

Foreslagen lydelse

10 §

Om virdet av den mark och de
andelar i samfalld mark som genom
fastighetsreglering tilldgges fastighet
icke motsvarar virdet av vad som
genom regleringen frangar fastighe-
ten, utjimnas skillnaden genom
ersittning i pengar. Pa samma sitt
utjamnas virdeforandring som for-
anledes av servitutsatgard eller av att
byggnad eller annan anliggning
genom regleringen Gvergar till an-
nan dgare. Vad som frangar fastighet
genom inlosen ersattes enligt 8 kap.

Ersdttning enligt forsta stycket
bestammes pa grundval av virdering
(likvidvirdering). Vid likvidvirde-
ringen skall hdnsyn tagas till egen-
domens anvindning for det andamal
som foranleder det hogsta virdet
samt till forhallandena vid tilltradert,
om ej annat foljer av att avirddaren
har rdtt att tillgodogéra sig skog eller
groda. I 6vrigt skall virderingen ske
med hdnsyn sarskilt till egendomens
marknadsvirde.

Om virdet av den mark och de
andelar i samfilld mark som genom
fastighetsreglering tillagges fastighet
icke motsvarar virdet av vad som
genom regleringen frangar fastighe-
ten, utjamnas skillnaden genom
ersittning i pengar. P4 samma sitt
utjaimnas virdeforandring som for-
anledes av servitutsatgird eller av att
byggnad eller annan anldggning
genom regleringen Overgar till an-
nan dgare.

10a§

Vid bestimmande av ersdttning
enligt 10 § galler 4 kap. expropria-
tionslagen (1972:719) i den man avvi-
kande bestammelser ej meddelas i
denna lag.

Vad som i 4 kap. 2 och 3 §§
expropriationslagen stadgas om att
virdestegring i vissa fall inte skall
beaktas gdller endast om marken
skulle ha kunnat tas i ansprak genom
expropriation eller motsvarande inlé-
senforfarande i stillet for genom
fastighetsreglering.

Vid tillimpning av 4 kap. 3 § forsta
stycket expropriationslagen raknas
tiden for virdeékningen fran dagen
tio ar fore det fastighetsregleringen
pdkallades.

Ersdttning for mark som enligt
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Nuvarande lydelse

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

stadsplan eller byggnadsplan ar
avsedd till allmdn plats skall bestam-
mas med utgdngspunkt i de planfor-
hallanden eller eljest tillatna anvéind-
ningssatt som gdllde ndrmast fore
faststallandet av den plan i vilken
marken forst lades ut till allman
plats.

10b §

Har regleringen till 6vervigande
syfte att astadkomma forbattring av
jordbruks- eller skogsbruksfastighet
skall ersattningen enligt 10 § for mark
som overfors bestammas med ut-
gangspunkt i den forandring av fas-
tigheternas marknadsvdérde som upp-
kommer genom éverforingen.

Om det inte framstdar som uppen-
bart oskdligt, skall batnaden till foljd
av regleringen fordelas mellan de i
regleringsforetaget deltagande fastig-
heterna i forhallande till vardera
fastighetens vidrdefordndring.

Vid forrdtiningar som beror ett
storre antal fastigheter far i stillet for
vad som sdgs i forsta och andra
styckena en skalig likvidvirdeniva
bestdammas som grund for ersdttning-
en.

Har sedan fastighetsreglering sokts
kostnad nedlagts pa fastigheten i
uppenbar avsikt att héja ersdttning-
en, skall den ddrigenom uppkomna
okningen av fastighetens virde icke
beaktas vid ersdtiningens bestam-
mande.

11§

Genomfores regleringen pa sa-
dant satt att agare av fastighet lider
forlust genom att fastighetens virde
minskas utan att han kan fa gottgo-
relse enligt andra bestimmelser eller
genom att han alagges betala belopp
som oOverstiger fastighetens varde-
héjning, skall resultatet av den eko-

Genomfores regleringen pa sa-
dant sitt att dgare av fastighet lider
forlust genom att fastighetens mark-
nadsvdrde minskas utan att han kan
fa gottgorelse enligt andra bestam-
melser eller genom att han alagges
betala belopp som Overstiger fastig-
hetens viardehdjning, skall resultatet

13



14 Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

nomiska uppgoérelsen enligt 710 §
jamkas sa, att forlusten tdckes.
Overstiger den enligt /0 § beriknade
ersattningen for vad som genom
overforing frangar fastighet i viasent-
lig man den virdeminskning som
overforingen innebar for fastighe-
ten, skall jamkning ske, om det ar
skaligt med hénsyn till omstandighe-
terna.

SOU 1983:38

Foreslagen lydelse

av den ekonomiska uppgorelsen
enligt 70 b § jamkas sa, att forlusten
tackes. Overstiger den enligt 10 b §
berdknade ersittningen for vad som
genom overforing frangar fastighet i
vasentlig man den virdeminskning
som Overforingen innebir for fastig-
heten, skall jamkning ske, om det dr
skaligt med hansyn till omstandighe-
terna.

Om kostnaden for att anskaffa egendom, som vid regleringen anvéndes for
forstarkning av fastighet, icke Overensstimmer med likvidvirdet, skall
jamkning enligt forsta stycket ocksa ske, savida det ej medfor avsevird

oldgenhet for sakagare.

12 §

Overfores mark pa vilken finns
byggnad och lider den som frantrader
byggnaden skada som icke beaktas
enligt 10 eller 11 §, har han ratt till
sarskild ersdttning for skadan. Det-
samma skall gdlla, om servitutsat-
gard foranleder att byggnad rives
eller dndras eller att byggnadens dga-
re pa annat satt tillfogas skada. Med-
for overforingen eller servitutsdtgar-
den att sarskild rdtt att nyttja byggna-
den upphor helt eller delvis, dr rattig-
hetshavaren berdttigad till ersdttning
forden skada detta innebdr. Vad som
salunda foreskrivits om byggnad giil-
ler ocksa annan anliggning.

Om for fastighet som besviras av
arrende nagot omrade for arrendets
utovande ej kunnat utliggas eller om
fastigheten sd andrats till omfang eller
lage att arrenderdtten helt upphor
eller dess virde forringas, har arren-
datorn ratt till ersdttning for ska-
dan.

Ar innehavare av rattighet, som
minskar fastighetens virde, beritti-
gad till ersattning enligt forsta eller
andra stycket, skall det likvidvarde
som tillgodoridknas fastighetens dga-
re minskas med belopp motsvarande
den virdeminskning for fastigheten

Foranleder regleringsdtgdrd skada
for sakdgare som inte beaktas enligt
10 eller 11 § skall pa yrkande av
denne vid forrattningen sdrskild
ersdtining for skadan utga.

Ar innehavare av rittighet, som
minskar fastighetens virde, beritti-
gad till ersattning enligt forsta styck-
et, skall det likvidvirde som tillgodo-
raknas fastighetens dgare minskas
med belopp motsvarande den virde-
minskning for fastigheten som rattig-
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Nuvarande  |ydelse

SOM  rattigheten inneburit. Oom lik-

vidvardet g kan minskas utan att

skada yppkommer ~ for innehavare av

fordran  med battre i, minskas i

stallet  grsattningen Ul rattighetsha-
varen med motsvarande belopp.
Skyldigheten att betala  grsattning

likvidvarde  enligt tredje  stycket,

skaligt Med hansyn fill deras pyita av att regleringen

satt att grsattningen  Skall ytga.

Mellan  ygarna av de fastigheter

bildningsmyndigheten uppratta
och ytges | ersattningar
fastighetsagare, skall
omfatta

avrakningen

ske och beloppet faststallts

slutligt  bestdmt  genom  godkannande
For  pelopp

OM  petalningsskyldigheten behover

lodagarna  s&, att minst en femtedel
Ar  det pékallat med hansyn till

omstandigheterna skall  den betal-

ningsskyldige  &laggas 2t utge skalig

som gj &r betalt.

utgd frdn dag Som
med pgpsyn il tiden for

ranta  pa  pelopp
Réntan  skall

bestammes

tiltradet  och gyriga férhallanden.

188

Frdn nedan angivna bestdmmelser
i detta kapitel Ul skydd for enskilt
intresse  f&r aysteg géras | foljande
avseenden

1.4 gforsta grycket Och 5 § forsta

stycket OM Hgarna av de fastigheter

som berdrs av yregleringen  medger
det,

2.6 § andra  gtycket, 7 och 10-12
§§, Om de ggksgare Vikas ratt ar

fordelas

avrakning

som skall betalas epjigt forsta stycket faststélles
fordelas

av peloppet

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

heten inneburit. ~ Om likvidvérdet €j
kan minskas utan att skada uppkom-

mer for innehavare av fordran med

béttre y4it, minskas i stallet ersatt-
ningen il ragighetshavaren med
motsvarande  pelopp.

SOM gj motsvaras  av minskning |

mellan  saagarna  efter vad som ar

genomféres  pa Sadant

15 §

SOM ingar I regleringen  skall fastighets-

utvisande vad som skall motiagas
for varje fastighet. Beror ersattningsbesiut ~ annan an
avse aven honom.  Ayrakningen skall

aven kostnad som avses i 13 § om och i den man det lampligen  kan

av fastighetshildningsmyndigheten eller  blivit
eller py annat satt.

forfallodag.

p& langre tid, avpassas forfal-

erlagges arligen.

P& obetalt pejgpp Sskall yiga ranta
enligt 6 § rantela-

Har tilltrade

fran forfallodagen
gen (1975:635).
fore forfallodagen, skall

agt rum
den betal-
ningsskyldige ~ &ven yige ranta  pg
ersattningen  enligt5 8 rantelagen  fran
dagen for tilltradet till dess betalning
sker eller fsrfallodagen ~ intrader.  Har
fastigheten ~ endast delvis tilltratts  och
skulle  gkyldighet ~ att i sadant fg]|
betala réanta pa Nela ersattningen  vara
oskalig Mot tillradaren,  far réntebe-

loppet jamkas.

Fran nedan angivna bestdmmelser

i detta yapitel tll skydd fOr enskilt
intresse  f&r aysteg géras | foljande
avseenden

1.4 gforsta gtycket OCh 5 § forsta
stycket OM sgara av de fastigheter
som ber6rs
det,

2. 6 § andra stycket,

och 15 § yredje stycket OM de sakagare

av  regleringen medger

7, 10-12 ss

15



16 Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

beroende av dtgirden samtycker till
det,

3. 8 §, om fastighetens dgare och,
om fastigheten ar upplaten med
tomtratt, aven tomtrittshavaren
medger det,

4. 13 och 14 §§, om det medges av
den som alagges att betala mer dn
han annars skulle ha varit skyldig att
betala och om avvikelsen fran
bestimmelsen icke sker i otillborligt
syfte.

SOU 1983:38

Foreslagen lydelse

vilkas ritt dr beroende av dtgdrden
samtycker till det,

3. 8 §, om fastighetens dgare och,
om fastigheten ar upplaten med
tomtritt, #dven tomtrattshavaren
medger det,

4. 13 och 14 §§, om det medges av
den som aldgges att betala mer dn
han annars skulle ha varit skyldig att
betala och om avvikelsen fran-
bestimmelsen icke sker i otillborligt
syfte.

Avser regleringen fastighet som svarar for fordran, far avsteg fran 10-14 §§
med stod av dgarens samtycke ske endast om aven fordringens innehavare
medger det. Besviras fastigheten av gemensam inteckning, fordras dessutom
de medgivanden frén fastighetsidgare och fordringshavare som i 22 kap. 11 §
jordabalken foreskrives for relaxation. Medgivande av réttsidgare fordras ej,
om regleringen ir vésentligen utan betydelse fér honom.

Agares och tomtrittshavares medgivande enligt forsta stycket 3 till
minskning av fastighetens graderingsvirde skall upprattas skriftligen.
Betriffande ritten att limna sddant medgivande giller samma villkor som
for overlatelse av fast egendom.

1. Denna lag trader i kraft den

2. Aldre bestimmelser giller fortfarande betriffande forrattningar som
har sokts fore ikrafttradandet.

3. Har ansokan gjorts efter ikrafttridandet skall bestimmelsen i 4 kap. 4 §
tredje stycket expropriationslagen inte tillimpas, om tilltrdde har skett fore
den



SOU 1983:38 Forfattningsforslag 17

Forslag till
Forordning om éndring i fastighetsbildningskungorelsen
(1971:762)

Regeringen foreskriver i fraga om fastighetsbildningskungérelsen
(1971:762)

dels att rubriken narmast fore 17 § skall dndras till "Kallelser m. m.”

dels att i kungorelsen skall inforas en ny paragraf, 17 a §, av nedan angiven
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

17a§

Uppkommer fraga om tillimpning
av 5 kap. 12 § forsta stycket fastig-
hetsbildningslagen skall sakdgare pa
lampligt sdtt underrdttas om vad han
har att iaktta om han onskar fa
ersdatining.

1. Denna forordning triader i kraft den
2. Bestimmelsen éger ej tillimpning betraffande forrattningar som har
sOkts fore ikrafttradandet.

Forslag till
Lag om indring i expropriationslagen (1972:719)

Harigenom foreskrivs i fraga om expropriationslagen (1972:719)
dels att 4 kap. 4 § skall ha nedan angiven lydelse,
dels att i lagen skall inforas en ny paragraf, 4 kap. 3 a §, av nedan angiven

lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4 kap.
3a§

Innan all mark som skall bilda en
ny fastighet for enskilt bebyggande dr
i samme dgares hand, skall ersittning
for en fastighet eller en fastighetsdel
som skall ingd i den nya fastigheten
bestimmas med ledning av den nya
fastighetens marknadsvirde fordelat
lika per kvadratmeter.

Framstdr ersittning som berdknats
enligt forsta stycket som uppenbart
oskdlig, skall denna jamkas.



18 Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

Har fastigheten i sin helhet tilltritts
eller overgadtt pa den exproprierande
enligt 6 kap. 10 §, skall vid bestim-
mande av expropriationsersdttningen
hénsyn icke tagas till sddan édndring i
fastighetens virde som uppkommer
ddarefter. Detsamma giller i fall dd
fastigheten endast delvis har tilltritts
eller Gvergadtt pd den exproprierande,
om ej vidrdedndringen beror pd att
den dterstdende delens skick dnd-
ras.

SOU 1983:38

Foreslagen lydelse

48

Virderingen skall ske med hénsyn
till fastighetens skick vid virdetid-
punkten.

Med virdetidpunkt avses den tid-
punkt ndr ersittningsfragan avgors.
Har fastigheten i sin helhet tilltritts
eller overgadtt pd den exproprierande
enligt 6 kap. 10 §, skall i stillet
tidpunkten for tilltridet vara virde-
tidpunkt. Om fastigheten endast del-
vis har tilltritts eller overgadtt pa den
exproprierande, skall tidpunkten for
tilltradet vara vardetidpunkt for hela
fastigheten, om inte virdeindring
som ddrefter har skett beror pd att den
dterstdende delens skick har dnd-
rats.

Har hojning i allmanna prisldget skett efter det att fastigheten tilltraddes
eller 6vergick pa den exproprierande enligt 6 kap. 10 § skall ersittningen

jamkas med hansyn dirtill.

Denna lag trader i kraft den
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Fastighetsbildningsutredningen skall enligt sina direktiv utféra en Gversyn av
fastighetsbildningslagstiftningen. Inom ramen for detta uppdrag anges i
direktiven vissa fragor som utredningen sarskilt skall uppmarksamma. En av
dessa, som ror sanering av fastighetsindelningen, har utredningen behandlat
med fortur. Resultatet av det arbetet har lagts fram i delbetinkandet (SOU
1983:37) Fastighetsbildning 1, Avveckling av samfillda vdgar och diken.

En annan av de fragor som utredningen sirskilt skall beakta har i
direktiven redovisats under rubriken "Ersattningsfragor”. Det dr utredning-
ens forslag i dessa fragor som presenteras i det nu foreliggande andra
delbetinkandet. Forslaget innebar vissa dndringar i de nuvarande ersatt-
ningsreglerna i 5 och 8 kap. FBL samt i 4 kap. ExL.

Regleringslikvid vid markdverforing

I direktiven uttalas att utredningen i forsta hand bor 6verviga en ordning som
innebir en anpassning till expropriationslagens ersattningsregler. Harvid bor
Overvidgas om det dr lampligt att gora undantag for exempelvis storre
fastighetsregleringar inom jord- och skogsbruket vid vilka det samtidigt
vidtas vardehojande atgirder, exempelvis byggande av vigar.

Utredningen har behandlat ersattningsomradet utifran vissa typsituatio-
ner. Utredningen har hirvid gjort féljande overviganden.

Tomtmark

Niar mark tas i ansprak for tomtbildning enligt byggnadslagen eller
expropriationslagen har i rattspraxis utbildats vissa ersdttningsprinciper.
Huvudregeln ar att for mark som skall bilda en tomt fér bebyggelse och som
ariolika dgares hand skall varje omrade av tomten anses ha samma vérde per
kvadratmeter oavsett var pa tomten bebyggelse skall ligga. Man soker alltsa
det totala marknadsvirdet for tomten och fordelar detta lika per kvadrat-
meter. Med ledning av ett pa sadant sitt bestimt genomsnittsviarde erhalls
virdet for det 6verforda omradet. Det forekommer emellertid situationer da
en tillimpning av huvudregeln skulle ge ett stotande resultat. For dessa
situationer har utbildats sdrskilda undantagsregler.

Nar mark, som enligt stadsplan och tomtindelning skall utgéra tomt,
dverfors genom fastighetsreglering har nu nimnda ersattningsprinciper pa
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byggnads- 9¢h expropriationslagstiftningens omrade kommit  att tjjzmpas.
Vid  tomtbildning inom  getaljplanelagt men g tomtindelat omrade och inom

omradde dar varken detaljplan eller tomtindelning foreligger ~har det daremot
inte varit lka gjaivklart att tillampa NdMnda  yarderingsregler  avhansyn il
den vid fastighetsreglering gallande  vinstfordelningsprincipen.

Utredningen  foresldr emellertid  att genomsnittsvardeprincipen bor  galla
SOM puyudregel ~ aven for sist ndmnda  tomtbildningsfall. Harigenom  fillska-
pas €nkla och ennhetliga regler Vid fastighetsreglering Som avser gyerforing  av
mark  som skall inga i tomt. Dessa regler kommer dartill att std i
overensstammelse med de i praxis p& byggnads- ©OCh expropriationslagstift-
ningens omréde utbildade  ersattningsprinciperna.

Utredningen finner det otillfredsstéllande att de nu namnda  ersattnings-
principerna saknar uttryckligt lagstod. Det maste anses Onskvart att man i
lagstadgande ~ forsdker  ange huvuddragen @ den praxis SOm kan anses
foreligga.  Utredningen foresldr darfor - med ett motsvarande  fgrglag  frén
PBL-utredningen (SOU 1979:65-66) sSom forebild - att i4 gap ExL infors en
ny 3 a§ van de ersattningsprinciper SOM tjllampas | praxis betraffande
bebyggelsemark blir  kodifierade.

For att dessa principer Skall komma till ytryck 1 fastighetsbildningslagen

foresldr  redningen att i en py 10 a§ i 5 kap FBL  stadgas At
ersattningsreglerna i 4 kap. ExL skall gga 1 tilampliga ~ delar.
Den férordade  nanvisningen | fastighetsbildningslagen till - ersattningsreg-

lernai 4 kap  ExL innebar att inte bara 4 |ap 3agblir gamplig utan jamval
de svriga reglerna 1 h@mnda  gapitel.  Utredningen har funnit hinder haremot
foreligga bara i tvd hanseenden.  Enligt utredningens  uppfattning PO regeln
oM foretagsnytta | 4 kap. 2 8 9CN presumtionsregeln i 4 ap. 3 8galla endast i
de tomthildningsfall da tillradaren & expropriationsberattigad eller innehar
motsvarande  inlosenratt.

Mark  for allman  plats

lanspréktagande av mark Som enpligt stadsplan Skall ingg ialman piats kan
allid  ske enjigt reglerna ©M avstdende av mark i byggnadslagen (41 §) men

ocks& genom fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen. Detta har i
praxis med stdd av uttalanden i forarbetena  till fastighetsbildningslagen
lett till att nar fastighetsreglering tilampas | dettd sammanhang  reglerings-

likviden skall bestammas s& att markagaren erhdller samma  grsattning  SOM

om marken frang&tt honom  genom avstdende  enligt byggnadslagen.

Bland de yarderingsregler p& byggnadslagstiftningens omrade, SOM jger
tillampning, marks forst och framst den - likaledes ipraxis utbildade - regeln
att  ersattning  f0r  gator, parker ~0Ch  motsvarande anlaggningar skall
bestaimmas  med ytgangspunkt | d€ planforhallanden, tildten  pyggnadsratt

mm. som gz|de Narmast fore den plan varigenom marken lades ut till gatg
ed.

Vid inlésen av mark enligt byggnadslagen  galler harutdver  expropriations-
lagens regler | tillampliga  delar.

De nu namnda varderingsreglerna p& byggnadslagstiftningens omréde  &r

sdledes (illampliga | NU ifrdgavarande  regleringsfall. I ett avseende foreligger
emellertid osékerhet ~om denna tjjlampning. Genom  det i ytredningens
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direktiv  omnamnda  réttsfallet  NJA 1976 s. 139 (det S:k- Angelholmsfallet)

har tveksamhet  yppkommit O0m  mgjligheten att vid  fastighetsreglering
ersatta  fgretagsskada. Tveksamhet  r&der ocksa i fraga Om vilken inverkan
forekomsten  av s&dan skada har ps regleringsétgérdens tillatlighet.

Som  ytredningen ovan uttalat &r det Onskvart att man i |agstadgande
forséker  ange huvuddragen av den yarderingspraxis som r&der. Detta kan
ske genom att man betréffande  nu avhandlade  markgverféringssituationer i
fastighetsbildningslagen foreskriver  att 4 kap, ExL skall gala,

Nar det galler ersattning fOr foretagsskada  finns det enjigt utredningens
mening inget barande skal for att gsra Skillnad  mellan et plangenomforande
enligt reglerna OM fastighetsreglering och ett s&dant enligt byggnadslagens
regler OM inldsen.  ytredningen ~ foreslar darfor att grganing for sadan skada
skall kunna g3 aven i regleringsfallet. Hanvisningen il 4 kap, ExL skall
sdledes ocksd gylq 2 §.

Den ovanndmnda  pg& praxis Vilande regeln Oom att gagymark M-m.  skall
ersattas efter dess varde enligt det anvandningssatt — SOM gallde harmast  fore
faststallandet  av den pjan varigenom — Marken lades ut till gatg kommer inte
att omfattas av en hznvisning | fastighetsbildningslagen till 4 gap, ExL.
Eftersom  regeln far anses vara en av de grundlaggande nar det gsjler
bestaimmande  av ersattning for mark som skall jngg iallman pjats forordar

utredningen  att &ven den f&r infiyta i fastighetsbildningslagen.

Kvartersmark for  allmént andamal och specialomréden

Liksom betraffande ~ mark for allman pjats kan kvartersmark ~ SOM |agts Ut for
allmént &ndamél och gpecialomraden  t@S i ansprak enligt regler OM avstdende
av mark i pyggnadslagen. D€ varderingsprinciper som darvid  gajer torde |
stort sett stimma 6verens med dem som tjjampas Vid virdering av mark for
allmén pjats, Betraffande  kvartersmark  for allmant andamal tilampas ~ dock i

vissa situationer  andra, pa praxis grundade, ersattningsprinciper.
Sker plangenomférandet avseende mark som ypjagrs il kvartersmark for

allmant ~ andamal eller gpecialomrade  genom fastighetsreglering anses
liksom betraffande  mark for allman plats = de yarderingsregler SOM galler pa

byggnadslagens ~ OMrade tillampliga.

| stort sett ersatts saledes nu avhandlad mark efter samma principer ~ SOM
mark for allman plais, Mot pakgrund  harav foreslar utredningen, av samma
skal som anforts betraffande  mark for allman pats, att man i fastighetsbild-
ningslagen ~foreskriver  att 4 5o ExL skall tjzmpas Vid Jikvidvéarderingen i
samband med gyerforing  av mark som skall yigsra kvartersmark - for allmant
andamal eller jngs i specialomrade.

Utredningen ~ har inte funnit tjjrackliga  skél for att i fastighetsbildningsla-
gen lagfasta de sarskida, | praxis utbildade,  varderingsregler som i vissa
situationer  gyjler Nar kvartersmark  for allmant andamdl tas i gngprak. Med

utredningens  lagforslag  &syftas dock inte nigon andring | denna  prayis.
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Mark  som skulle ha kunnat tas iansprék genom expropriation
eller  motsvarande inldsenforfarande i stallet  for genom

fastighetsreglering

Nar forhdllandena  &r sddana att det &r mojligt  att ta marken i angprak  genom
expropriation eller motsvarande inlgsenférfarande, LeX. enligt inlésenreg-
lerna i anlaggningslagen, ledningsrattslagen, vattenlagen ~ Mfl. i stallet for
genom fastighetsreglering ~ @nSes i praxis alt reglerna |4 kap. EXL bor beaktas
vid likvidvarderingen. Denna praxis torde iviss man stodja sig pa uttalanden i
fastighetsbildningslagens ~ forarbeten.

Utredningen ~ foreslér att nu namnda praxis lagfastes genom att man i
fastighetsbildningslagen hanvisar till 4 a5 ExL.

Jordbruks- och  skogsbruksmark

Vid  regleringsforetag inom  jordobruks- 9N skogsbruksomraden uppkommer
ofta en ganska betydande vinst, beroende pa den batnad I brukningshanse-
ende som vinns. Denna vinst skall fordelas mellan avtradare och tilltradare.
Bestammer  man gjg for en anpassning  ill expropriationslagens erséttnings-
bestammelser  blir konsekvensen  att tilltradaren i princip allid  kommer att

forbehdllas  hela regleringsvinsten.
Utiffdn  en stravan att &stadkomma  enkla och enhetliga  ersattningsregler

for alla regleringssituationer har utredningen  vagt Olika skal for och emot en
anpassning il expropriationslagen. Utredningen har darvid funnit att de
nuvarande ersattningsreglerna bor  behéllas. Det  avgoérande for  detta

stallningstagande ~ har framst varit fgjjande. Det skulle framstd som stétande
OM agaren tll en fastighet, frén viken mark tasi angprak Or genomforande
av ett frdn rationaliseringssynpunkt angelaget foretag Och som inte Okar i

varde genom regleringen,  inte far del i regleringsvinsten. En anpassning til
expropriationslagen skulle  sannolikt  gsrg det svért att f& till sténd frivilliga

Overenskommelser. Den avstaende fastighetens ~ &gare Skulle fsrmodligen  bli
mindre  pensgen att medverka till en 6énskvard fastighetsreglering, om vid
bestammande  av yegleringslikviden inte skall beaktas den vardeokning ~ den
mottagande  fastigheten  undergar.

De nuvarande  reglerna 1 fastighetsbildningslagen om bestdmmande  av
regleringslikvid, vilka ytredningen ~ Sledes foresléar  gjamt  skall gaa i

omarronderingsfallen, innehéller  jnget OmM att en yppkommen  Vvinst skall
férdelas och &n mindre hur en s&dan fordelning ~ skall g till. For att ayhjaipa

denna brist foreslar utredningen €N py 10b §i5 kap. FBL att yinstfsrdelning
skall 5gq rum samt att denna som huvudregel ~ skall ske enligt proportiona-
litetsprincipen. ~ Principen  innebar  att batnaden eller pyttan  av regleringen
och de gemensamma  kostnaderna  férdelas mellan de i regleringsforetaget
deltagande fastigheterna i forhdllande  till vardera fastighetens ~ vardeférand-
ring. Skulle en p3 detta satt utford fordelning ge ©ft uppenbart  oskaligt
varderingsresultat far fordelningen ~ Ske pg annat satt. | de fall dar det inte
praktiskt gar att med p3gon storre  sékerhet berékna de berérda fastigheter-

Nas yardeférandring kan principen  naturligtvis  inte heller  ampas,  Nuva-
rande orgning OmM bestdmmande  av endast en likvidvérdeniva N&r fraga &r om

storre  gmarronderingsforetag rubbas saledes inte av yyedningens  forslag.
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Utredningen ar medveten om att det nagon gang Kan uppkomma
svarigheter @t avgora OM €N regleringsatgard ~ Skall beddmas enligt exprop-
riationslagen ~ eller betraktas  som omarrondering och darmed beddmas enjigt
den fsreslagna 10 b § Denna  gransdragning  torde med pgdvandighet @
overlamnas &t ragstillampningen. vagledande f0r denna maste iforsta hand

vara det gyervagande syftet Med fastighetsbildningsétgarden.

Mark som tas iansprék enligt reglerna om inlésen i 8 kap.
FBL

Fastighetsbildningslagen behandlar  tva fall av inlosen, namligen inlosen i
allmanhet  som gy|ler Oberoende  av planférhallanden och inlésen av tomtdel
Som  gy|ler endast inom omraden med faststalld tomtindelning.
Ersattningsreglernai 8 kap. FBL har inte samma innehdll som grsatnings-
reglerna 1 5 kap. FBL.  Vid illampning av de olka reglerna  uppnas
emellertid i praktiken ~ SamMMa  ersattningsresultat. Med hansyn hértill och
eftersom 8 ap, FBL 4r inordnat i fastighetsbildningslagens tredie avdelning
som har rubriken  *Fastighetsreglering” har ytredningen funnit  det d&ver-
flodigt att ha W& yppsatningar  vérderingsregler  fO" fastighetsreglering.
Utredningen  forordar  darfor - att ersattningsreglerna | 8 kap. FBL far yiga
och att grgattning for mark som inléses bestdms enligt reglerna 15 kap. FBL.
Vid inlésen av tomtdel skall darvid, s&dsom foér motsvarande markavstaende
enligt 5kap., 9€ nya reglema 15 kap. 10 @ §tilampas. N&r det gajer inlosen
enligt 8 kap. 1§ torde den yanjigaste typsituationen ~ vara den dar inlésen

sker for att &stadkomma  storleksrationaliseringar inom jord- 0ch skogsbru-
ket. Vid motsvarande  markavstdende  enjigt 5 kap., SOM fOr gyrigr ofta skeri

kombination med inlgsen, har férordats  att grsattningen  skall bestammas

enligt 5 kap. 10b § Samma ersittningsregel ~ bor darvid helt nparyriigt  galla Vid
det sist namnda gjaget av inldsen.

Vid sidan av de nu behandlade inlésenfallen - for genomforande av
storleksrationaliseringar inom jord- 0Ch skogsbruket ~samt for bildande av
tomt - kan det gjetyis finnas andra situationer  dar det blir aktuellt med

inlésen.  ytredningen  har den yppfatiningen  att sédana fall i yarderingshan-
seende skall lata sig inrymmas under pggon av de tigigare beskrivna

typsituationerna.

Regleringslikvid vid  servitutsatgard m.m.

Servitutsatgarder kan féretas antingen enligt fastighetsbildningslagen eller
enligt exempelvis expropriationslagen, byggnadslagen och anlaggningsla-
gen. Vid tilampning  av sist namnda tre |agar galler | varderingshanseende att
ersdtining  fOr  servitutstgarden skall bestammas  enligt reglema | 4 kap.
ExL.

Nar en servitutsatgard ~ SKer enligt fastighetsbildningslagen men  alternativt
skulle  ha kunnat foretas  enligt  expropriationslagen mfl.  finns  stod i
fastighetsbildningslagens forarbeten  for att vid regjeringslikvidens bestam-
mande tjlampa  ersattningsreglerna i expropriationslagen. | praxis har sédan

réttstillampning agt 'um i stor ytstrackning.
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Utredningen har tagit fasta pa denna praxis och anser sig kunna foresla att
denna lagfasts i fastighetsbildningslagen.

Utredningen har emellertid kommit fram till att det &ir mojligt att ga lingre
och alltid tillimpa expropriationslagens ersittningsregler nir servitutsatgir-
den foretas enligt fastighetsbildningslagen. Utredningen foreslar dirfor att
hanvisningen i den nya 5 kap. 10 a § FBL till 4 kap. ExL skall gilla ocksa vid
bildande, upphivande och éndring m.m. av servitut.

Vad utredningen nu foreslér for servitutsfallen skall enligt forslaget gilla
ocksé vid fastighetsreglering for 6verforing av byggnad eller annan anligg-
ning pa annans mark.

Erséttning for personlig skada

Den begrinsning av mojligheten till ersittning for personlig skada vid
fastighetsreglering som foreligger i forhallande till motsvarande moéjlighet
vid expropriation har utredningen ej funnit motiverad. Utredningen férordar
att det vid fastighetsreglering liksom vid expropriation skall ga att fi
ersittning for sddan skada fullt ut.

Vid férrittning enligt fastighetsbildningslagen ankommer det pa forritt-
ningsmannen sasom en officialplikt att utféra virdering och bestimma
ersittning. En generell ritt till ersittning for personlig skada skulle darfor
kunna leda till ett mera omstandligt och tyngande forrittningsforfarande.
For att motverka sadana oldgenheter foreslar utredningen att ersittning for
personlig skada skall bestimmas endast efter yrkande vid forrittningen.
Trots kravet pa yrkande skall det dock ankomma pa férrittningsmannen att
aktivt verka for att upplysa om mojligheten till erséttning for personlig skada
och héra efter bland sakégarna om det finns ndgon som yrkar sidan
ersattning.

Ovrigt

Utredningen féreslar en dndring av rintebestimmelsen i 5 kap. 15 § FBL.
Forslaget innebér att bestimmelsen overensstimmer med vad som giller
enligt 6 kap. 16 § ExL.

Utredningen foreslar vidare en dndring av 4 kap. 4 § ExL som innebir att
begreppet virdetidpunkt fors in i lagtexten och att den tidigare underfor-
stadda huvudregeln, att tidpunkten for expropriationsmaélets avgorande skall
vara virdetidpunkt, kodifieras. Forslaget bygger pa ett motsvarande forslag
av PBL-utredningen.

I 6vrigt har utredningens 6verviganden i virderingshinseende inte
foranlett andra forslag till andringar @n en smirre justering i regeln om
gradering i 5 kap. 9 § FBL.
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1 Inledning

11 Utredningens  direktiv.och ppdrag

Direktiven  for fastighetsbildningsutredningen lamnades av davarande  stats-
rddet Danell i ett anférande vid regeringssammantrade den 15 november
1979. gnjigt  direktiven  omfattar  pedningens  uppdrag €M oversyn  av
fastighetsbildningslagstiftningen. Inom ramen for detta yppdrag anges |
direktiven  vissa fragor som utredningen  sarskilt - skall ,ppmarksamma. Dessa
fragor har redovisats under rubrikerna "1 Sanering @V fastighetsindelning
m.m., 2. Rattighetsatgarder, 3. Plangenomforande genom fastighetsregle-
ring m.m., 4 Ersattningsfragor, 5. Férrattningsforfarande och  sverprov-

i samt "6. Sarskilda Agor” Flertalet av de g3 som forts samman
ning fragor”. fragor

under namnda  rubriker har tidigare behandlats i den av o6verdirektoren

Helmer  Wallner  pprattade  departementspromemorian (Ds Ju 1977:12)

Uppfoljande 6versyn @V fastighetsbildningslagstiftningen.
Under rubriken 4. Ersattningsfragor anforde  statsradet fljande.

Bestammelserna  om ersattning Vid fastighetsreglering (5 kap. 9-12 88 FBL) bygger pa
den sk. yinstférdelningsprincipen. Den innebar att nettonyttan @V regleringen Skall
fordelas mellan de deltagande fastigheterna.  S8dan yinstfordelning  kan ske aven vid
inldsen enligt 8 kap. FBL (se prop. 1971:122 s. 213) 8 kap. 5 § FBL innehéller
namligen iNt¢ nagon motsvarighet tll reglema i 4 kap. 2 § expropr-iationslagen
(1972:719) OM hansynstagande till vérdeinfluenser av expropriationsforetaget.

| promemorian  foreslas andringar | ersattningsbestammelsemna  Vid fastighetsregle-
ring och inlésen. Andringarna innebar bla. att ersattning vid inlésen och fastighets-
reglering | plangenomférande  syfte Skall bestdmmas enligt 4 kap. expropriationslagen
och att det generellt skall vara mojligt att faststalla ersattning for personlig skada.

Flera remissinstanser framfor krittk mot de géllande ersattningsbestammelserna  och
forordar en mera genomgripande 6versyn &n vad promemorieforslaget ~ innebar.

Enligt MiN mening &r det angelaget att en reform av ersattningssystemet | FBL
kommer till stdnd. All annan fastighetsrattslig  lagstiftning  bygger numera  pg
ersatiningsreglerna 1 4 kap. expropriationslagen. ~ FBL har daremot endast ofullstan-
digt anpassats Ull expropriationslagen. ~ Detta kan medféra egendomliga resultat,
exempelvis Nar det ar mgjligt att antingen anvanda fagtighetsreglering eller inlésen
enligt byggnadslagen. EN konsekvens av ersattningsreglernas  utformning  har ocksd
belysts | det s.k. Angelholmsmalet (NJA 1976s. 139), namligen att det inte & mgjligt
att bestdmma ersattning for bullerskada pa restfastigheten.

Jag forordar alltsd att kommittén  fér i uppdrag At gora €N fullstandig Gversyn &V
ersattningsbestammelserna | FBL. | forsta hand bor kommittén  gyervaga €N ordning
Som innebar en anpassning till expropriationslagens  ersattningsregler.  SOm narmare
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utvecklats i Stockholms tingsratts remissyttrande bor det i s& fall Gvervagas Om det ar

lampligt @t gora undantag fOr exempelvis StOrre fastighetsregleringar  INOM jord- och
skogsbruket Vid vilka det samtidigt Vidtas vardehsjande  Atgarder, exempelvis
byggande &V vagar. Vid sddana fsrrattningar  kan det framstd som befogat att avvika
frén expropriationslagens  erséattningsregler ~ for att f& en skalig vinstférdelning.

Jag Vil avslutningsvis erinra om att pg|-utredningen  har foreslagit Vissa andringar |
4kap. expropriationslagen  (SOU 1979:65 och 66 del | s. 75 och del 2 s. 825).
Kommittén  bor beakta dessa andringsforslag.

| direktiven  apnges @ven vissa andra fraggor SOM ytredningen  SKall yppmark-

samma.

12 Utredningens arbete
Fastighetsbildningsutredningen har jsmsides med det arbete som yymynnat |
delbetankandet Fastighetsbildning 1 arbetat med de fggor SOM  ror
ersattningsbestammelserna vid fastighetsreglering. Det ar utredningens
dvervaganden och fgrslag | dessa frggor Som redovisas i detta andra
delbetankande  "Ersattningsfragor”.

| delbeténkandet laggs bl-a. fram fgrsiag il andringar @v bestammelserna i

fastighetsbildningslagen oM regleringslikvid och ersattning " personlig
skada. Fgrslaget [Nnebdr en |angtgdende anpassning il expropriationslagens

ersattningsregler.
Under  arbetet  har ytredningen haft  &terkommande kontakter med

vérderingsenheten vid statens lantméteriverk. De flesta exempel SOM
aterfinns i beténkandet  for pelysning av radande yarderingspraxis har stallts
till forfogande @V varderingsenheten.

Utredningen  eller foretradare  for denna har besckt olika |antmaterimyn-
digheter,  foretagit €N studieresa  till Finland och samratt med ett flertal

statliga utredningar.

Ordféranden och sekreterarna har deltagit i olika konferenser for
fastighetsdomare och darvid informerat ~ om ytredningsarbetet och  mottagit
synpunkter ~ pa detta.

Vardering vid fastighetsreglering kan ske &dven for andra &ndamdl é&n for
bestammande  av regleringslikvid och erséttning for personlig skada. Harvid
asyftas tilldelningsvardering (gradering) enligt 5 kap. 9 8 FBL och
batnadsvardering  enligt 5 kap. 4 § FBL. Nar det gzler 5 kap. 4 8 FBL har
utredningen genom formedling av lantmateriverket anlitat tv& studeranden
vid Tekniska  Hggskolan | Stockholm — for en yndersokning ~ ©M tillampningen
av bétnadsvillkoret. Resultatet av yndersékningen har presenterats i en
uppsats Mmed titeln  Bétnadsvillkorets tilampning Vi  fastighetsreglering

utanfor  planlagt omrade” (G. Lizén och C-O Ohlsson. Stockholm  1982).
Reglerna  OM vardering  for de olika andamal som nu namnts vilar i stor
utstrackning  p4 SAMMa principer.  Det innebar att et genomforande ~ av de
andringsforslag betraffande  yeglerna  OM likvidvardering SOM  ytredningen
lagger fram i detta betdnkande  kommer att f& betydelse ~&ven for tillamp-
ningen &V reglerna OM tilldelningsvardering och patnadsvardering. I 6vrigt

har ytredningens  6vervaganden ~ betréffande  de sistnamnda  yarderingsregler-
na hittilldags inte foranlett annat &an en smarre andring ilagrummet om
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tilldelningsvirdering.

Utredningen har inte dgnat nagon sarskild uppmarksamhet 4t arrendators
stillning i ersittningshdnseende vid fastighetsreglering. Fragor som ror
arrendators ratt till kompensation for mistad arrenderitt kommer att
behandlas i ett senare betinkande.
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2 Erséttningsbestimmelser 1 den
fastighetsrattsliga lagstiftningen

2.1 Huvuddragen i nuvarande lagstiftning m.m.

2.1.1 Inledning

Ersittningsbestimmelserna i den fastighetsrattsliga lagstiftningen bygger
numera i allt visentligt pa bestimmelserna i 4 kap. expropriationslagen.
Fastighetsbildningslagen utgor dock ett viktigt undantag. Dess ersattnings-
bestimmelser har endast ofullstindigt anpassats till expropriationslagen.
Skilen till detta finns bl.a. redovisade i fastighetsbildningskommitténs
betinkande (SOU 1963:68) Fastighetsbildning (s. 321 ff).

De regler som anvidnds vid bestimmande av ersdttning enligt olika
forfattningar pa fastighetsrattens omrade aterfinns inte alltid i lagtexterna.
Manga och viktiga ersittningsprinciper har kommit till uttryck endast i
lagforarbetena eller grundar sig pa en fast varderingspraxis.

Nedan presenteras de viktigaste nu gallande ersattningsreglerna. En
niarmare redovisning av vissa erséttningsprinciper sker under de olika
avsnitten i kapitel 4.

2.1.2 Fastighetsbildningslagen

I 5 kap. FBL aterfinns huvudparten av bestimmelserna om ersittning vid
fastighetsreglering.

I 10§ finns de grundliggande bestammelserna for den ekonomiska
uppgorelsen mellan sakédgarna. I forsta stycket tas upp bestimmelser om vad
som skall erséttas i pengar. Det ar for skillnaden mellan vad en fastighet & ena
sidan mottar i fraga om mark och andel i samfilld mark och & andra sidan
avstar i sadant hinseende som det skall utgad ersittning i pengar. Denna
skillnad brukar bendmnas kapitaloverflyttningen.

Forsta stycket innehaller vidare den bestimmelsen att vardeforidndring
som foranleds av servitutsatgérd eller av att byggnad eller annan anliggning
genom regleringen Gvergar till annan dgare ocksa skall utjimnas genom
ersattning i pengar.

Andra stycket innehéller regler om hur den ifridgavarande erséttningen
skall beraknas. Det virderingsforfarande genom vilket erséttningen berik-
nas kallas likvidvardering. Sadan skall 4ga rum nir sakédgarna ej triffat en
godtagbar dverenskommelse om ersittningen enligt 18 §. Med att verens-
kommelsen dr godtagbar menas huvudsakligen att den inte far dventyra
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sakerheten  for fordringar ~ SOM fastigheterna | regleringsforetaget svarar
for.

Regleringslikviden bestdms  genom &go- €ller parcellvardering. Harvid
skall hansyn tas till egendomens anvandning  for det andamal som féranleder
det pygsta Vvardet.  Om en zgoloit kan anvéandas il olika andamal, tex.
jordbruk  eller  pebyggelse,  Skall man séledes vardera denna med hansyn il
det &andamal som ger hogst varde. Vidare skall vid yarderingen ~ beaktas de
faktiska ~forhdllanden ~ som réder vid ftillradet. | gyrigt skall varderingen  ske
med pgpsyn sarskilt il ggendomens =~ Marknadsvarde.

Reglerna | 10 § andra  stycket kompletteras ~ Med Vissa jamkningsbestam-
melser i1l & jJamkning @ kapitalsverflyttningen skall ske i tre olika fall,
namligen har forlust (negativ  bétnad) uppkommer  fOr fastigheten ~ eller nar

Viss fastighet bIVit otillbérligt  gynnad genom fOr hog  likvidersattning eller
Nar inkgp av markreserv  skett ftill en nivd som skilier  sig frdn likvidvardeni-

van.

112 gfinns bestammelser — om grsattning  fOr personlig skada. Med personlig
skada avses ekonomisk  skada som inte ersétts epligt reglerna OmM likvidvar-
dering. Ersattning 0T personlig Skada enligt 12 § kan emellertid g4 bara i
vissa bestdmda  sijtuationer, namligen  Vid regleringsatgérd som innebér ett
ingripande  betraffande  pyggnad eller annan  anjaggning  och vid sddan  &gard
som medfér att arrenderdtt  ypphgr eller minskar i varde.

Om fordelning @V kostnaderna  for  fastighetsreglering stadgas det i 13 8.
Enligt fOrsta  stycket galler SOM huvudregel Al samtliga  kostnader  for
regleringens  genomférande fordelas p3y en gang. Man talar dd om en total

kostnadsfordelning. Om det &r jzmpligt far emellertid  en geparat kostnads-
férdelning ske, dvs. kostnad for sarskild atgard fordelas  for sig. Regeln

harom &terfinns i andra stycket. Kostnadsférdelningen skall, oavsett om det
ar fraga Oom total eller separat férdelning, ske efter vad som é&r skaligt med

hansyn framst il varje sakagares nytta.
De nu redovisade bestammelserna oM ersattning  Vid  fastighetsreglering

bygger p& den sk vinstfordelningsprincipen. Denna  kan beskrivas  pg
foliande ~ satt.
Syftet Med fastighetsreglering ar att forbattra  berdrda fastigheter ~ Vilket

bl.a. som regel tar sig uttryck | att fastigheternas  sammanlagda ~ vérde okar.
Harigenom  uppkommer en nytta eller banad av fastighetsregleringen.
Vvinsten av regleringen  erh&lls genom att man minskar batnaden med de for
regleringsforetaget gemensamma  kostnadema till vilka aven fgrrattnings-
kostnaderna  hanfors.

Den frgga som héarefter installer gjq &ar hur vinsten skall férdelas mellan de
av fastighetsregleringen berorda  fastigheterna. | det arbete som fgregick
fastighetsbildningslagen diskuterades  olka  mgjligheter ~ att  &stadkomma
vinstférdelning pa direkt eller indirekt yag. Fastighetsbildningskommittén
fann att den indirekta  \zgen borde yzljas. Denna yag folides i det fortsatta
lagstiftningsarbetet. Fastighetsbildningslagen bygger Saledes p3 ett system

med indirekt  yinstfordelning. Detta  ar yppbyggt enligt féljande.
Varje omradde som ing&r 1 regleringen asatts ett likvidvarde — som galer for

bade avtradare och tillradare. ~ Ett omrdde SOM pyter fastighetstillhdrighet
har normalt et |45re marginelt ~ vérde for avtradaren  &an for ftilltradaren.
Det forhéllandet att omrddet har olka varde for avtradaren och
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tiltradaren  &r en fypytsattning  for att det skall uppkomma  en bétnad. Med
den mottagande  fastighetens ~ Datnad forstds den yrdensjning  Som fastighe-
ten yndergar fill foljid av marktillskottet minskad med enskilda fullfoljds-,

omstallnings- och  anpassningskostnader. Vid  pamadsberakningen maste
emellertid  pynsyn tas aven till den ersattning  SOmM skall gy for det omrade
som Overforts.  FOr att fastighetens bétnad skall erhlllas maste darfor  dess
vardehsjning ~ minskas  med den grghttning  SOM  fastighetens  agare  har att
utge. Om den pg detta satt beraknade  béatnaden minskas med de pa
fastigheten  fallande  gemensamma  kostnaderna  erhdlls den pa fastigheten

belopande Vinsten av fastighetsregleringen. Vinstférdelningen sker sdledes i

et tvastegsforfarande.
| det forsta fordelas batnaden. Detta sker indirekt att man
steget genom

anknyter  likvidvérderingen till det véarde eller den vardenivd som &r relevant
i for avtradaren  eller for ftilltradaren. | det forra fallet kommer
antingen
batnaden att tillféras tilltradaren, i det senare fallet avtradaren. Anknyts
likvidvérderingen till en mellanliggande nivd kommer batnaden att fordelas
mellan  avtradare  och tilltradare. Fastighetsbildningslagen innehéller  inte
n&gon foreskrift om hur jiwidvarderingen skall ske med pangyn till
fordelningen @ batnaden, Men |agen syftar tll att den sker s& att et skaligt
resultat  yppnas.
Det andra steget I vinstférdelningssystemet avser fyrdelning v kostnader-
na. I'5yap 13 §FBL stadgas SOM ovan namnts att kostnaderna  skall betalas

med hansyn framst il den g varje sakagare har av regleringen.

Tl reglema  ©M vardering  OCh ersattning | 5 kap. FBL réknas aven
bestammelserna i 14-17 §§ samt 24 och 27 §§.
Expropriand och liknande tvangsforvarvare har initiativratt till fastighets-

reglering  enligt 5kap. 3 § andra stycket FBL. Déarmed foljer emellertid  inte
utan vidare att sokanden far stallning  SOM  sakagare. For att initiativtagaren

skall kunna  gjaggas betalningsskyldighet for regleringskostnader behdvs en
sarskild bestammelse.  En sadan har tagits upp | 14 8. | paragrafen stadgas
ocksd  att njtiativtagaren dessutom  kan glaggas At utge ersattning  for
personlig skada enjigt 12 §.

I 15 § har tagits upp regler ©M avrikning, forfallodag, avbetalning ~ och
ranta.

Skyddet for fordran  for vilken fastigheten ~ svarar bestar i fastighetsbild-
ningslagen ~ av tva komponenter. Den forsta av dessa ar det gystem av

vérderings-  OCh ersattningsregler ~ SOM tagits uppi 5 kap. 10-12 §§ FBL. Dessa
regler fungerar SOM skydd fOr fordringama | fastigheten pa det séttet att de
hindrar  att zgare av fastighet lider férlust  genom markéverforing eller andra
&tgarder. EN konsekvens av varderings-  9Ch ersattningssystemet ar att nar en
fastighet genom regleringen ~Minskar i varde denna ysrdeminskning kommer
att till fullo tackas av en grgpning.  Sadan ersitining far inte fritt gisponeras
&V fastighetens  &gare utan skall i princip anvandas for att tillgodose sadan
fordran  for vilken fastigheten ~ Svarar. Reglerna Om detta tas ,pp i 16 § och

utger den andra  komponenten i skyddssystemet.
I 178 regleras forfarandet vid utbetalning av likvid som tillkommer

delagare isamféillighet.
Den som avstdr en pyggnad fOr riyning har ratt il ersattning  for det

byggnadskapital som han forlorar. Reglerna Om detta tas ypp i24 8§

lagstiftningen
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Agare @ byggnad eller annan anjaggning SOM flyttas & berattigad till
ersattning for flyttningskostnaderna. [27 § finns bestammelserna om detta.
Bestammelserna avser den grsattning  SOM skall yigg till zgaren nar han sjalv

utfér  flyttningen. Om  fiyttningen utférs  som  gemensamt  arbete  med
anlitande  av syssioman, ingér flyttningskostnaden bland  fgrrattningskostna-
derna och behandlas i eplighet déarmed.

Bestammelser oM grsattning Vi fastighetsreglering finns &aven utanfor 5
kap. FBL.

I 6 kap. 6§ FBL finns en sarskild  ersattningsregel betraffande  samfallig-

heter. paragrafen  behandlar  gverforing  av mark  frdn  sampslighet  Och
innebar  att ersattning  for sadan mark skall utgg endast om yrande ddrom

framstélls eller om det finns gpledning anta att fastighets andel i marken har

ett ¢j obetydligt varde.
Vid  fastighetsreglering som sker som inlésen gpjigt 8 kap. FBL bestams

ersattningen  enligt Sarskilda  regler 1 detta |apitel.

Grunderna for ersattningsberskningen vid inlésen har samlats i 5 §.
Inléses  hel fastighet skall erséttningen bestammas  till ett belopp ~ SOmM
motsvarar  fastighetens marknadsvéarde och inléses del av fastighet skall
intr&ngsersattning utgd Med pelopp Motsvarande  den minskning @V fastig-
hetens  marknadsvérde SOM yppkommer  genom  &tgirden. Reglerna  har
samma innehdll  som ersatiningsreglerna vid expropriation @ Nel respektive
del av fastighet. I ett viktigt avseende foreligger dock en skilnad mellan
inlosen  och expropriation. ! 5 §finns inte n3gon motsvarighet Ml reglerna 14
kap. 2 § ExXL om hansynstagande till  vérdeinfluenser av expropriationsfore-
taget. Det innebar att den inldsta egendomens &gare kan, OmM s& ar skaligt, fa
del i den vinst som yppkommer genom fastighetsregleringen.

158§ regleras aven fragan OM ersattning for personlig skada. | motsats till
vad som galler  enligt 5 kap. 12 § FBL  foreskrivs vid inlésen inga
begransningar | mojligheterna att ersatta personlig  skada. Liksom  vid
expropriation utgar s&dan erséttning dock bara for ekonomisk  skada.

Avslutningsvis skall omnamnas att man enligt 11 kap. 8 § FBL vid Klyvning

skall jlagmpa bestammelserna i5kap. FBL om ersattning mellan  sakagarna.
Klyvningskapitlet innehdller  dock en egen regel OM kostnadsfordelningen.

Enligt 10 § skall kostnaderna f8r kiyvning fordelas mellan  gelsgarna  efter vad
som ar gkaligt. OM kiyvning  Sker Vid fagtighetsreglering utan  sarskild

anstkan har det daremot ansetts rimligt att aven annan sakigare an delagare
skall kunna 3laggas ansvar for kostnaderna. For detta fall stadgas darfor att
kostnaderna  skall fordelas mellan  sakagama  efter vad som &r skaligt.

\
2.1.3  Anlaggningslagen

Enligt 13 § AL skall ifgga OM ersittning Or upplatelse  och inldsen  enjigt
12§ AL, 4 kap. EXL tillampas. Harvid skall presumtionsregeln i4Kap. 38
EXL tillampas fraga OM vardedkning  SOM agt rum under tiden frén dagen tio
ar fore det anlzggningsforrattningen pakallades, ~dock inte fore den 1 jyj
1971.

I 13 § andra stycket AL har sérskilda bestimmelser  tagits upp ©M hur
erséttningen skall beréknas i det fallet att fastighet p& Viken mark tas i
ansprak for gemensamhetsanlaggning belastas av sarskild rétt som rubbas av
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anlaggningen.  Harvid  har inte valts den |5sping SOM  expropriationslagen
foreskriver ~ for motsvarande  fall utan i stallet har bestammelserna utformats

med innehdllet i 5 kan 12 § tredje stycket FBL som forebild.
129 § AL stadgas OM fordelning &V forrattningskostnaderna m.m.  Dessa

skall, OM  anlaggningsbeslut meddelas, fordelas  mellan agara av de
fastigheter ~ SOM skall delta ianlaggningen efter vad som é&r skaligt. Oom en

forrattning  har pakallats enligt 20 a § eller 258 edje stycket véglagen
(1971:948) skall dock staten svara for kostnaderna. '('jvrigt ager 2 kap. 6 8

FBL motsvarande tillampning  p& férrattning  enligt  anlaggningslagen.

2.1.4 | edningsrattslagen

Bestammelserna  om ersattning  enligt  ledningsréttslagen aterfinns i 13 § LL.
Dessa har samma innehdll som de i 13§ AL.

Om fordelning &V forrattningskostnaderna vid  |edningsférrattning stadgas
det i 27§ LL.  Huvudregeln & aft forrattningskostnaderna betalas  av
ledningshavaren.

Undantag N huvudregeln kan ske om  fsrrattningskostnaderna blir
onddigt  stora till foljd @V annan  sakagares vardsloshet eller férsummelse.

Undantag  frén huvudregeln  galler 8ven nar fastighetshildningsmyndighe-

ten tagjt initiativ  till sédan ledningsforrattning som inte avser omyandling
samt i fragga OM omprévningsforrattning enligt 338 LL som pakallats av
annan  gaksgare an ledningens innehavare. | s&dana fall skall forrattnings-

kostnaderna  fordelas efter vad som ar skaligt.

Handlaggs  ledningsrattsfraga gemensamt  Med  fastighetshildningsatgard
skall kostnader ~som &r gemensamma for de olka aigarderna  fordelas  pa
dessa efter vad som &r gkiligt.

215 Expropriationslagen

Reglerna OM ersattning  Vid expropriation & huvudsakligen ~ samlade 14 ap
ExL.Vissa  formella  yegler OM hur grsattningen  skall bestammas aterfinns i 5

kap. 23-27 §§ ExL. Aven 6 yap ExL innehdller bestammelser  som gngar
expropriationsersattningen, L ex. 6ap. 16 §0m skyidighet att utge rénta pa
expropriationsersattningen. Vid sidan  av |agbestammelserna har i praxis
utbildats et antal regler SOM paverkar fragan OM hur stor ersattningen  skall
bli i det enskilda malet, t. ex. om bevisbordans  fsrdeining  Och vardetidpunk-
ten.

De grundlaggande  ersattningsreglerna i 4 gap. ExL finns i 18§ Vid

expropriation av hel fastighet skall |gseskiling betalas med pejgpp SOM
motsvarar  fastighetens ~ Marknadsvarde. Exproprieras ~ €nbart del av fastighet,

skall jntrangserséttning betalas med pelopp SOM motsvarar  den minskning  av
fastighetens ~ Marknadsvarde  som yppkommer  genom  expropriationen. I
bada fallen ar fastighetsagaren ~ dessutom  perattigad il ersattning  for annan
skada som eventuellt uppkommer. Generellt  gyller att ersattningen  skall
omfatta  skador av endast ekonomisk natur, varav gler att forlust av
affektionsvarden j ersatts.

Expropriationsersattningen skall bestammas  med pgpsyn till forhallan-
dena vid en viss bestdmd tigpunkt, den sk. vardetidpunkten. Vardetidpunk-
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ten ar den ggpunke N mélet aygers slutgiligt.  Har den exproprierande  tagit
fastigheten | besittning ~dessforinnan = forhandstilitrade har zgt rum - skall

emellerid  vid varderingen  hansyn inte tas till sddana andringar 1 fastighets-
vardet som har gt rum efter tilltradet. Regeln harom finns i 4 8fsrsta stycket.

Vardetidpunkten blir saledes idetta fallet fiitradesdagen.  Sistnamnda  regel
modifieras  dock av en bestammelse  om yirdejustering i 4§ andra gtycket.
Enligt denna bestammelse  skall grsattningen  jamkas ™Med hansyn il den
hojning av det allmanna  prigisget SOm kan ha intraffat  mellan ftilltradet  och
domen. | forarbetena  anges konsumentprisindex som den i regel |ampligaste
omrakningsfaktorn.

De nu redovisade reglerna ©OM hur |sseskiling  respektive  intrngsersatt-
ning Skall berdknas &r att betrakta som pyyydregler. Marknadsvérdet eller en

beréknad  mipskning av detta varde skall dock i vissa situationer  orrige-
ras.

Ett vikigt fall d& sddan yorrigering  kan aktualiseras  regleras genom den
sk influensregeln 12 8 N&r expropriationsersattningen bestams skall man
bortse  frdn den inverkan pa fastighetens marknadsvarde Som  sjslva
expropriationsforetaget har. Man skall alltsd bedéma vad fastigheten ~ Skulle
ha varit vard om inte det fgretag blivit av som féranlett  eypropriationen. Ar
vardepdverkan  positiv f@lar man om fsretagsnytta ~ Medan negativ - paverkan
benamns  fsretagsskada. Influensregelns rackvidd  &ar emellertid  till viss del
begransad. Regeln & namligen utformad  efter monster av de grannelags-
rattsliga  reglerna | miljoskyddslagen. Detta innebar att om en inverkan av

expropriationsforetaget ar att betrakta  som ortsyanlig  eller  allmanvanlig
skall  expropriationsersattningen bestimmas med beaktande  av influen-

sen.

Ett annat yjiigt fall nar ett berdknat marknadsvarde kan bli féremal for
justering  regleras genom den sK. presumtionsregeln i 38 Tl fsj0 av
influensregeln skall, SOM npyss némnts,  vardeskning som marken kan ha

undergatt p& grund av forvantat  genomférande av expropriationsféretaget

normalt inte erséttas. Fgryantningsvérden, dvs. varden som gryndar sig pa
forvantningar ~ OM andrad - markanvandning, kan ha yppstar ocksd av andra
orsaker.  Dessutom  kan det msnga ganger vara svart att utreda om viss
intraffad vérdeskning ar att hanfora just till expropriationsforetaget eller till
den férvantade  yrvecklingen | owrigt. P& grund h&rav har presumtionsregeln

inforts. ~ Den innebdr  att ggping @V fastighets ~ Marknadsvarde av pagon

betydelse SOM intratt under de senaste tio &ren fore expropriationsansékan,
dock phpgst femton &r fore talans vackande vid domstol, skall tillgodoraknas
agaren endast i den man det blir utrett att okningen  beror pg annat &n
forvantningar ~ OM andringar | Markens  tilltna  anyandningssatt. ~ Med tillaten
markanvandning avses iforsta hand anvandningssatt ~ SOM foljer @V gallande
byggnadslag eller faststalld  getaljplan. ~ Hit hanfors ocksé pagéende Markan-
vandning SOM visserligen Strider mot pyggnadslagen  eller plan men som var
tildten  d& den startades.  presumtionsregeln har  kompletterats med en
sarskild  foreskrift ~ for det fall att stads- eller pyggnadsplan enligt  Vilken
marken avsatts for enskilt pepyggande, faststéllts fore anstkan om  exprop-
riaion  men efter den tid som annars skulle ha yyjort presumtionstidpunkt.
Varderingen ~ sker iett sddant fall med beaktande av det anyandningssatt ~— SOM

ar tillatet enligt den nya planen.
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Presumtionsregeln kan leda ftill att eypropriationsersattningen inte  ger

fastighetsagaren ~ mojlighet ~ att forvérva  en fastighet som ar fullt jamforbar
med den han tyingas avstd frdn. Detta har ansetts vara stotande om det skulle

intraffa i fraga OM eft egnahem. Et undantag T8N presumtionsregeln har
darfor infortsi 3 §yredje  stycket OCh innebdr att |5seskilingen  Inte i nagot fall

far bestammas till lagre belopp &n som fordras for anskaffiing ~av annan

likvardig  bostadsfastighet. Undantagsregeln eller den s. k. yijllaagaregarantin
SOM regeln ocksd benamns galler inte bara fastighet SOM tjanar SOM &garens

permanenta  bostad utan ocksé fritidshus.

Kapitlet ~ OM expropriationserséttning avslutas med 5 8. paragrafen inne-
haller vissa bestammelser som skall forhindra  att fastighetsagare vidtar

atgarder | avsikt att hoja  expropriationsersattningen.

216  Byggnadslagen

| 137-146 §§ BL finns (egler bl.a. om hur ersattningen  skall bestammas och

erlaggas Vid olika gtgarder som kan foretas enjigt byggnadslagen.

Enligt 1378 forsta  stycket Skall  expropriationslagen galla i mal om
ersdttning SOM avses i23 § 71 §andra gtycket, 75, 85 eller 117 §och i mal om
inlésen  av mark, i den man avvikande bestammelser inte  meddelas i
byggnadslagen.

138 och 139 §§ avhandlar  bestammelser om hur talan om inlésen skall
anhangiggoras  OCh OM ersattning 0T rattegangskostnader i vissa fall.

| 140 och 141 §§ meddelas bestammelser om forhandstilltrade och om
fastighetsagarens ratt - att pegara  utvidgning av inlésenforfarande. Dessa
bestammelser awiker i vissa hanseenden frdn vad som galler enligt
expropriationslagen.

Enligt 142 § skall vid inldsen av mark presumtionsregeln i4 kap. 3 § ExL
sga tillampning | fraga OM vardedkning  SOM zgt rum under tiden frén dagen

tio ar fére det talan vacktes vid domstol.

143 och 144 §§ innehdller  bestammelser  om ersdttning  Vid l6sen av mark
som jngari en enskild g och om verkan av en forsummelse frdn kommunens
sida att satta ned den eypropriationsersattning som har faststélltsi  ett mal om
inlésen av mark.

Enligt 146 § skall bestammelserna i 137, 138, 140, 142 och 144 sg
betraffande  inlosen av mark (jzmpas &ven vid inlésen av sarskild ratt eller
upplatelse  av servitut eller nyjanderatt  enligt byggnadslagen.

Byggnadslagen ~ Saknar for en del yiktiga fall av janspraktagande ~ av mark
lagregler SOM anger hur ersattningen  skall beréknas.  Ersattningen ~ bestams i
dessa fall huyyudsakligen  enligt | praxis utbildade  ersattningsregler.

Exempelvis ~ Saknas det |agregler ~ SOM anger NUr  ersattningen skall
bestammas for mark avsedd fill allmdn piatsA | praxis har den i 48 § BL
giorda anknytningen fill markens jgigare = varde” ansetts vara styrande d&ven
for hur ersatiningen  skall bestammas.  Det innebdr att ersitning  fOr gator,
parker OCh motsvarande  aplaggningar  skall bestimmas med ytgangspunkt |
de planférhallanden, tilldten byggnadsratt ~M-M. som gzjde harmast fore den
plan varigenom Mmarken lades ut fill gaa 0.d2 Ersattningen  Skall i gvrigt
hanforas il forhéllandena  vid yardetidpunkten i inlésenmdlet.  OM penning-

véardet och fastighetspriserna har forandrats  mellan  tigpunkten  fOr planfast-

lagstiftningen 35

IMark avsedd till allméan
plats skall i vissa situa-
tioner avstés och yppia-
tas utan ersattning  (jfr
19, 20, 42, 43, 70, 112
och 113 §§ BL).

2En|igt den sarskilda
overensgangsbestammel-
seni 162 § BL skall
mark som ytjagts till
gata, park O d- genom
plan faststalld fore 1948
erséttas med igangs-
punkt frén realvardet
p& kringliggande kvar-
tersmark den 31 decem-
ber 1947.
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LEn ny vattenlag
(1983:291) trader i kraft
den 1januari 1984. De
géllande ersattningsbe-
stammelserna° i9 kap.
1-10 g8 VL aterfinns i
stort sett oférandrade i
den nya lagen (9 kap.
1-10 sg).

stdllelsen  och  vardetidpunkten uppstar  svérigheter  att tilampa  dessa
principer nar erséttningen bestams.  Problematiken har behandlats i flera

rattsfall.  En helt entydig rattspraxis kan dock inte anses fgreligga. Tomtmark

SOM |ags Ut il garg 0.d.  ersdtts  normalt  epjigt den prisnivy  som  vid
vérdetidpunkten galler for likartad — tomtmark. Ramark som lagts Ut till gata
0.d. under tiden den 1jgpuari 1948- den 3zgjunj 1971 ersétts normalt  enjigt
den prisniva  SOM forelag for ramark vid planfaststallelsen uppraknad ~ med

hénsyn till férandringen ikonsumentprisindex.
Inte heller for kvartersmark  fgy allmant &ndamal finns nagra lagregler OM

ersatining. | praxis ersatts sddan mark med utgdngspunkt 1 Marknadsvardet
av jntiliggande kvartersmark som &r avsedd for enskilt bebyggande vid
vérdetidpunkten. Har kvartersmark for allmant &andamal lagts Ut i en plan
som har faststalits  efter presumtionstidpunkten kan dock presumtionsregeln

inverka  p3 ersattningens  Storlek.
Hur erséttning for mark som skall inga i tomt for enskilt bebyggande skall

bestammas  &r inte heller |agreglerat. I praxis har den regen uthildats  att
vérderingen ~ @v tomtdelar  som har skilda jgare | forsta hand sker gepom en
fordelning ~ av totalvardet  for hela tomten.  Detta har sin gryng 1 att tomten
som helhet anses vara barare av pyggnadsratten. Varje omrdde av tomten
anses saledes bora ha samma varde per kvadratmeter oavsett var 3
tomtplatsen  bebyggelse  SKall jigga (jfr NJA 1956 s. 603). Forfarandet  att dela
totalvardet  lika per kvadratmeter utgér huvudregeln  N& ersattningen  for en
tomtdel  skall bestammas.  Det férekommer emellertid situationer da en
tilampning @V huvudregeln ~ Skulle  ge stétande resultat varfor yndantag maste

goras.  Fastighetsbildningsutredningen aterkommer till huvudregeln och
undantagen fran denna i avsnitt 4.1 nedan.

2.1.7  Andra  fastighetsrattsliga lagar

Det finns flera andra fastighetsrattsliga lagar enligt vilka det ocksad &r mojligt
att gsra ingripanden Mot fast egendom. Tl folid @ hanvisningar &
expropriationslagens ersattningsregler i allmanhet  tilampliga helt eller
delvis i dessa fall. | det fsjjande lamnas en kortfattad redogorelse ~ for den
rattsliga  regleringen av  ersattningsfragorna i nagra av de ifragavarande

lagarna.

Bestammelserna 1 9 kap, 1-10 88 vattenlagen (1918:523)1 OM ersattnings-
skyldighet ~M.m. har utformats i ndra ansiutning  tll  expropriationslagens
vérderingsregler. Foreskriften i 9 kap. 48 motsvarar 4 yap 1§ ExL och
innehdller  de grundidggande ~ bestdmmelserna  om ersatning | vattenmal. |
paragrafen ~ foreskrivs  att for fastignet Som inldses i sin helhet betalas
I6seskilling ~ Motsvarande  fastighetens ~Marknadsvarde. Om en del av fastighet
inléses  betalas  ntrangsersattning motsvarande  den minskning | fastighetens
marknadsvarde som  yppkommer genom  ingreppet. Motsvarande galler

ocksd i det ivattenmdl \anliga fallet att fastighet eller del av fastighet tas i
ansprék genom upplitelse &V begransad fatt eller skadas. yppkommer |
ourigt skada for sgaren genom ingreppet skall &ven sadan skada ersattas.
Foreskriften i 9 kap. 5§ motsvarar 4 kap. 28 ExL och innehaller
bestdammelser om den s. k. influensregeln. 19 kap. 6 &finns det bestammelser
om den s. k. presumtionsregeln. Paragrafen, | Vilken &ven aterfinns  den s. k.
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villaagaregarantin, motsvarar  séledes 4 kap. 38 ExL. Forsta och andra
styckena |9 kap. 7 § motsvarar 4 yap 4 § ExL och innehdller  bestammelser
oM vardetidpunkt. I'9 kap. 88 stadgas ©OM verkan —av gigarder SOm
fastighetsagaren vidtar  for att hgja fastighetens ~varde infor ett y&ngsin-

grepp. Paragrafen ~ Motsvarar 4 kap. 5 § forsta stycket ExL.
Enligt 25-27 och 30-36 88 naturvardslagen  (1964:822) kan markagare f&
ersttning  av staten i vissa fall nar med st6d av lagen meddelade beslut och

foreskrifter ~ medfér  mera |angt g&ende inskrankningar i forfoganderatt  till
fastighet. Aven vissa innehavare av nyttjanderatt eller annan sarskild ratt il

marken  &r ersattningsberattigade. Den yiktigaste anledningen 1l erséttning

ar foreskrifter i samband med beslut om naturreservat. Ersattning  utgar OM
pagéende markanvindning avsevart forsvaras eller om mark tas i ansprak
(26 8§). Om tillkomsten av naturreservat medfor synnerligen ldngt gaende
inskrankningar i radigheten  OVer en fastighet Kan agaren pakalla inlésen av
fastigheten (27 §). Genom en generell hanvisning  till expropriationslagen i
fraga Oom béde ersattning  OCh inldsen  &r expropriationslagens vérderingsreg-

ler i huvudsak tillampliga nar erséttning skall  bestammas (25 & andra
stycket).

Enligt 30 § miljsskyddslagen  (1969:387) galler Strikt skadestdndsansvar  for
den som genom  miljéfarlig verksamhet orsakar olagenhet av  pagon
betydelse, | den man gigenheten  iNte skaligen bor télas med hansyn till
forhallandena i orten eller till dess allmanna férekomst under jamforliga
forhallanden. Oom olagenheten ar en folid av férsummelse frén foretagarens
sida, galler inte den pegransning  av erséattningsskyldigheten som  fglier av
vasentlighetskriteriet samt orts- och 4manvanlighetsrekvisiten. Synnerligen
omfattande  jnyrang Kkan eniigt 32 § medfora  guyidighet O foretagaren  att
I6sa fastighet €ller fastighetsdel, ~ Vvarvid expropriationslagen galler T tillamp-
liga delar.

Mark for allman vag tas normalt iansprék med vagratt enligt vaglagen
(1971:948).  Ersattningsfragorna behandlas i |agens 55-70 8. Om yaghalla-
ren har fatt yagratt, & fastighetsagaren | princip berattigad til intrAngser-
sdttning  OCh ersattning  fOr annan skada il fgjg  av vagens byggande eller
begagnande. ~ Samma  ratt il grgutning  har innehavare  av s&dan pyttjande-
ratt eller annan sarskild ratt till fastigheten  SOM yppl&tits innan marken togsi
ansprdk. Vid ersattningens  bestammande géller 4 kap. expropriationslagen i
tillampliga delar (55 §). Vidare ges bestammelser ~ om inlésen av i stort sett
samma innehdll som 3 kap. 88 ExL (56 g).

1 4 kap. 3§gruv|agen (1974:342) finns bestdmmelser ~om rétt for inmutare
att ta i ansprak mark  for gruvdrit. Om mark tas iansprék enligt namnda
paragraf ar fastighetens  &gare och innehavare av sarskild ratt till fastigheten
berattigad il intrangsersattning och ersattning  for annan  skada.  yppkom-
mer i gyrigt skada p3 grund & ytmalslaggningen skall ocks&d s&dan skada
ersattas. | fraga OM ersattningens bestdmmande galler 4 kap. samt 5 kap.
23 248 och 27 g forsta  sycket fOrSta  punkten  expropriationslagen i
tilampliga ~ delar (4 kap. 4 §). Under vissa fsrytsattningar kan utmal tas i
ansprék genom inlésen. Harvid  galler expropriationslagen i tilampliga ~ delar
med vissa yndantag (10 kap. 1 §).

Enligt 5 80ch 7 §agen (1960:690) OM byggnadsminnen  Kan fastighetsaga-
re och innehavare av sarskild ratt till fastighet fa ersittning &V staten i vissa

lagstiftningen
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fall nar med st6d av |agen Meddelade beslut och foreskrifter — medfér mera

langt gdende inskrankningar i forfoganderatt till  fastighet. ~ Genom  en
generell  hanvisning till expropriationslagen i 12§ ar expropriationslagens
varderingsregler  tillampliga  N&" ersattning  Skall bestdmmas.  N&gon bestam-
melse om inlgsen finns inte ibyggnadsminneslagen.

Bostadssaneringslagen (1973:531) &ger tilampning  pa fastighet pa Vilken

finns  postadslagenhet ~ SOM fastighetens ~ &gare regelmassigt  hyr Ut for annat
andamdl &n fritidsandamé&l  och som gj yigsr del av hans ggen bostad. | agen

4 dock i i som tillhoér staten eller kommun. i 8 vilken
galler ej fastighet Fastighet pa

lagen & tillamplig far under forutsattningar som narmare gpges i 16 §inlosas

av kommunen. I 17 § foreskrivs  att expropriationslagen i sddana fall skall
galla | tillampliga  delar, dock med yndantag fOr 4 kap. 2§ ExL.

Enligt lagen (1979:425) ©Om skotsel av jordbruksmark ar staten i vissa fall
skyldig att pa begaran @V agaren 105a N jordbruksfastighet om denna helt
eller delvis har berorts av fgrelaggande  enligt lagen. I fraga OM inlosen
stadgas | 11 § att expropriationslagen géller 1 tillampliga ~ delar.

Ytterligare ~ exempel p& lagar Med  mojlighet il ingripanden Mot fast

egendom 9a&r hanvisning  gjorts till expropriationslagen utgér  civilfarsvarsla-
gen (1960:74), omtryckt  1975:712, darefter andrad 1978:263 sd vitt nu &ar av

intresse, (se 8 kap. 73 §), lagen (1974:890) OmM vissa  mineralfyndigherer (se
27 g) och jordforvarvslagen  (1979:230)  (se 15 §).

22 Tidigare forslag fll é&ndrade ersattningsregler

221 Departementspromemorian Uppfoliande  oversyn &
fastighetsbildningslagstiftningen (Ds Jdu 1977:12)

I promemorian foreslogs foliande  andringar @V fastighetsbildningshgens
ersattningsregler.
I'5 kap. 9§ andra stycket FBL foreslogs den andringen @ gradenngen

skulle ske med hansyn sarskilt till marknadsvérdet. Ordet  avkastning fick
séledes utg&. Utrymme for avkastningsvardering behélls men den hittillsva-
rande preferensen for S&dan vardering forsvann.  Den formulering  lagtexten
fick motiverades med att den battre anslét till normalsituationen vid
gradering.

[5 kap. 10 §andra gtycket FBL slogs fast att jikvidvarderingen skulle  ske
med pgnsyn till marknadsvardet. Likvidvardering skulle séledes inte kunna
ske med pgnsyn il avkastningsvardet. Andringen innebar att Gverensstam-
melse yppnaddes Med  expropriationslagen och detta ansggs Vvara en

anpassning &V lagtexten till forhallanden som redan  fyreldg.

Betraffande sistndmnda  paragraf foreslogs 8ven ett nytt tredje stycke. |
detta ypptogs regler OM vilken tigpunkt ~ och vilka forhallanden som skulle

ligga till grund  fOr Jikvidvarderingen. Denna skulle sdlunda héanféra sig till
forhallandena Nar  ersattningsfragan avgjordes ~ eller om tiltrdde  skett
tidigare, nar ftilltradet skedde.  Andringen  avsags endast innebara en

anpasshing till praxis. En reell nyhet var emellertid den i samma stycke
foreslagna  regeln OM jamkning @ ersiéttning 98 hojning  Skett i allmanna
prislaget efter tilltradet  och erséttning inte erlagts. Regeln motsvarade 4kap.
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48§ andra stycket ExL.

I5 kap. 11 8 FBL foreslogs @t marknadsvardeandringen hos en fastighet
skulle vara utg&ngspunkt for provning  OM jamkning & den ekonomiska
uppgorelsen & nodvandig  eller inte. Harmed  3syftades €N kodifiering  av
praxis.

15 kap. 12 § FBL foreslogs ~ andringar betréffande  ratten till erséttning for
personlig skada. Innebdrden av forslaget var at ratten  till s&dan erséttning
utvidgades.  Vidare  fsresiogs @t ersattning O personlig  skada skulle ygg
endast om det yrades av sakagare.

Slutligen  foreslogs ~ att de sarskilda  ersitiningsreglerna vid inlésen  gpjigt 8
kap. FBL skulle upphévas. 'gengald skulle i 5 kap. inforas  en helt ny
paragraf, ~12a8. | denna papaqraf  fOreskrevs  att  expropriationslagens
ersattningsregler skulle  tilampas 1 Vissa i paragrafen angivna fall, namligen
vid 1) markoverforing genom nldsen enjigt 8 kap. FBL (dock ej markover-
foring enligt 8 kap. 4§ eftersom  sédan markoverforing enligt forslaget |
promemorian skulle genomféras  enligt bestammelser i 5 kap. och déarmed
inte |angre kallas inlgsen),  2) verforing genom fastighetsreglering till

kommun av mark for allman pjats enligt faststélld  generalplan ~ eller eniigt
stadsplan, 3) upphavande @V semvitut iyommunagd Mark som gpjig faststalld

generalplan  ©ller stadsplan Skall ytgsra allman plats, 4) nybildning @V servitut
som avser ratt for kommun som ygare till angransande fastighet att anvanda

mark  for pebyggelse dven for allman irafikanlggning, 5) upphavande av
servitut i mark avsedd for jarvagsandamal.

Vid  remissbehandlingen av promemorian gavs allmant yyryck At den
uppfattningen att det pakomliggande syftet Med  andringsforslagen  ~ att
bringa  erséattningsreglerna i fastighetsbildningslagen i battre  Gverensstam-
melse med grsattningsreglerna i expropriationslagen Tovar yilovligt.  Flera
remissinstanser anférde  emellertid att  andringsforslagen inte innebar en
tilrackligt ~ 1angtgdende  anpassning Och forordade  en mera genomgripande
dversyn &V ersattningsreglerna an vad som skett i gepartementspromemori-

Yy ¢} p
an.
222 pBL-utredningens betankande Markanvandning och

byggande. Ny plan- " bygglag (SOU  1979:65-66)

PBL-utredningen har fsreslagit Vissa andringar 14 kap. expropriationslagen.

I tastighetshildningsutredningens direktiv  star, SOM framg&tt ovan, att
utredningen  Skall beakta dessa zndringar.  Andringsforslagen gér i korthet ut
pa féljande.

I'4 kap. 18 ExL har giorts €N andring SOM innebar att marknadsvérdet
skall bestammas med ytgangspunkt | pagéende eller, om vérdet darvid blir
hogre, tllaten  markanvandning. Innebdrden  av pegreppet pagéende Mark-
anvandning  "ar  pBL-utredningen narmareé  angett | avsnittet  3.2.4 i
betankandet. Vad som menas med tilldten markanvandning framgar av 20
kap. 2§ PBL.

Ianslutning  till 4 kap. 18§ foreslds tre nya paragrafer, 4 kap. 1@ 1¢C 8§
ExL.

Il a§slas fast att yardeskning  SOM uppkommit  p& grund @ €N detaljplan,
som har antagits efter ansdkan om  expropriation, inte skall erséttas.
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Den  fgreslagna 1b g innehdller en sarskild erséttingsregel for mark som
har avsetts for enskilt bebyggande i en detaljplan, som & gallande den 1
januari 1985 (den tidpunkt & PBL har foreslagits trada i krafy och som har
faststéllts fore den 1januari 1977 (dvs. sadan plan SOm inte har paférts  négon
genomférandetid, se 9 kap, 17 §och 21 kap. 4 §ppL). FOr alt zgare av sadan
mark som avses i 1b ginte skall lida nagon ekonomisk  forlust om kommunen
exproprierar  foreslds att ersattningen  bestdms  p3 grundval @V den pjan och de
dvriga  forutsattningar SOM fgreligger ~har PBL trader i kraft och epligt de
dessforinnan gillande  erséttningsreglerna. En pg detta satt berdknad
ersattning  SKall jamkas Med hansyn il de fsrandringar som fram il
vérdetidpunkten skett betraffande fastighetens skick och i allmanna prisla-
get. Det har vidare fsreslagits  att ersattningen  inte i nagot fall far syerstiga
det marknadsvarde SOM  fastigheten skulle ha haft vid vérdetidpunkten, om
planen da hade kunnat genomféras.

| 1cg foreslas att ersattning  inte  skall g for mark som anvands som
allman  y5g eller enskild y5g for tva eller flera fastigheter, ~ ©M marken  enligt
en detaljplan skall anvandas for allmén pjats.  Paragrafen motsvarar i
huvudsak 19, 20, 42 och 43 §§ BL.

14 yap. 2 §ExL har giors et tillzgg av innebdrd  alt paragrafen  begransas
till pagaende och ftilldten  markanvindning.

Presumtionsregeln i 4 kap. 3 § ExL har omarbetats.  Den hari forhallande

till 4 yap. 18 férandrats fran tillaggsregel till alternativ grsattningsregel.
Regeln har harigenom kommit att forlora sin karaktar —av presumtionsre-

gel.
Forsta  stycket innehéller  en pyyydregel ~ Med & undantag.  Huvudregeln
innebar att den inverkan pg marknadsvardet SOM  fyryvantningar OM #ndring

av pagéende och tillaten markanvandning har utvisat skall beaktas vid
Ioseskillingens bestammande. Det forsta undantaget ~ avser mark som i en
detaljplan, for vilken bestammelserna  om genomforandetid enligt 9kap. 17 8
PBL galler, har avsetts for enskilt bebyggande. Betraffande  sddan mark skall
férvantningar Nt ersattas, OM vardetidpunkten intréffar  under en tiparspe-
riod som fgljer narmast  efter genomférandetidens utgang. Det andra
undantaget ~avser annan mark. Forslaget Stdmmer  hyyudsakligen ~— Overens
med nU gillande  presumtionsregel. Det tjlagget har dock gjorts att om
véardet av pagdende eller tilldten markanvandning skulle vara pggre &n det
uppraknade  férvantningsvérdet vid presumtionstidpunkten skall detta hggre

varde Jigga tll grund fOr lsseskilingens ~ bestimmande  enligt huvudregeln i
4kap. 18

I andra stycket har de regler samlats SOM styr presumtionstidpunktens
bestammande. De har hamtats frn nuvarande forsta och andra gtyckena.

N&gon saklig &ndring | sattet att bestimma presumtionstidpunkten har inte

gjorts. !

I redje stycket Nar reglerna OM hur presumtionsregeln skall tilampas ~ Vid
| forhdllande  till vad som galler | dag har den

delexpropriation placerats.
andringen  gjorts @t presumtionsregeln skall jllampas 4@ven pg vardet efter
expropriationen.

P& narmare anférda skdl har regein OM \villazgaregarantin i paragrafens

nuvarande  tredje stycke Utmonstrats.

PBL-utredningen har vidare fyreslagit ytterligare €M ny paragraf, namligen
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4 kap. 3 a § ExL. Innehéllet i paragrafen utgor i huvudsak en kodifiering av
ersittningsprinciperna for mark som skall bilda en tomt. Fastighetsbildnings-
utredningen aterkommer till dessa principer i avsnitt 4.1 nedan (jfr avsnitt
2.1.6).

I 4 kap. 4§ ExL har begreppet vardetidpunkt inforts. Dessutom har
kodifierats den tidigare underforstadda huvudregeln att tidpunkten for
inlosenmaélets avgorande skall vara vardetidpunkt.

PBL-utredningens forslag har remissbehandlats och bereds for nirvarande
inom regeringskansliet.
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3 Reformbehovet pa& ersattningsomradet

Reglerna  OM bestdmmande  av ersattning  Vid fastighetsreglering bygger Som
forut  namnts  p3 den  sk. yinstfordelningsprincipen. | sitt betankande

Fastighetsbildning (SOU 1963:68) diskuterade  fastighetshildningskommit-
ten de olika mgjligheterna att &stadkomma vinstférdelning pa direkt eller
indirekt g och fann att den indirekta  ysgen borde yajjas. Denna vag folides

i det fortsatta |agstiftningsarbetet och fastighetsbildningslagen bygger darfor
pa ett system med indirekt  yinstférdelning. Vad indirekt  yinstfordelning
innebar har nérmare beskrivits i avsnitt 2.1.2. Har skall endast tilliggas att
motiven il att basera ersattningsreglerna pa detta gystem var, enligt
fastighetsbildningskommittén, svarigheterna  dels att gsra €N perakning av de
i ett regleringsforetag ingdende fastigheternas  vardeforandringar, dels att
finna en grund for vinstférdelningen som bade tedde sig skalig och réattvis fran
principiell  synpunkt  OCh lampade sig fOr praktisk tillampning.

Vid  fastighetsreglering avseende  markgverféring mellan  endast  tv&
fastigheter eller avseende servitutsatgard har emellertid iprakﬁken tanke-
gangarna bakom  direkt vinstfordelning ofta tilampats vid bestammande av
regleringslikviden. Det innebdr att man ygar frdn  respektive  fastighets
vardeforandring. Regleringslikviden skall dérvid bestammas till ett pejopp
som minst uppgar till minskningen i marknadsvérdet for den avstdende
fastigheten ~ 0Ch till hggst ockningen | marknadsvérdet for den mottagande
fastigheten. ~ Motsvarande  gajler Vid servitutsétgard. Mellan  namnda  granser
skall likvidvérdet  ayvagas sd att en skalig vinstférdelning uppnds. Vid denna
avvagning anses atskillnad  bora goras mellan tre olika fall.

Fastighetsreglering kan ibland  tjlampas | stéllet for expropriation eller
motsvarande  inlésenférfarande. Nar férhallandena ar s&ddana anses exprop-
riationslagens regler bdra beaktas  vid jikvidvarderingen. I fraga OM

markéverforing innebar  detta att ersattning 98 utgar Med  pelopp  SOM
motsvarar minskningen av den avstdende fastighetens marknadsvarde.

Detsamma  ar forhallandet vid  servitutsatgérd, dvs. vid bildande  gar
ersattningen ~ Med pelopp SOM motsvarar  endast den tiznande  fastighetens

vardeforandring och vid ypphgvande M-M. bestdms ersattningen  Med hansyn
til enbart den harskande fastighetens vérdeforandring. Nagon del av vinsten

tilfors  sélunda inte den avstdende fastigheten respektive €N ganande eller
den harskande  (jfr prop. 1969:128 s. B 547 och s. B 5g0).
Fastighetsreglering kan genomféras  tvingsvis &Ven N&r expropriation eller
liknande inte stdr till buds. |sé&dana fall saknas en motsvarande  ytg&ngspunkt
for bedémningen av hur likvidvardet skall séattas for att vinstférdelningen
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IExempelvis kan hanvi-
sas il »sammanstalining

av remissyttrande ~ betraf-
fande Ds Ju 1977:12 Del

2 s, 255 ff.

skall bl skalig. OmM  yardeférandringen ar stor for den ena fastigheten  Och
liten for den andra kan en pgiftendelning av vinsten e ett oskaligt ~ resultat.
En grund fOr vinstférdelning ~ SOM i Viss ytstrackning  kommit till gnyandning i
praktken &' fordelning @ vinsten i proportion till respektive  fastighets
vardeforandring (fr prop. 1970:144 's. 78 f Det skall dock framhdllas  att
aven andra  fgrdelningsgrunder anvands i rapstillampningen.

Slutligen  féreligger ~ Situationer  d& fastighetsreglering inte kan genomféras
utan frivilliga oOverenskommelser. Genomforandet ar har beroende av parts

medverkan. Med beaktande av  onskvardheten att underlatta frivilliga
overenskommelser brukar —det anses payyrligt att fordela vinsten lika mellan

de bada parterna.

Fastighetsbildningslagens varderingsregler ar huvudsakligen ~ konstruerade
med tanke pa storre  (egleringsforetag inom  jordbruks-  9ch  skogsbruksom-
réden. |agen bygger Vidare pa principen  att vid fastighetsreglering skall
fastighet ~ SOM far avstd mark i forsta hand kompenseras ~Med annan mark.
Fastighetsbildningsutredningen har emellertid ~ fatt den ppfattningen att i
praktiken ~ dominerar  de ensidiga  markéverfringarna. Bland de mera
frekventa  forrattningstyperna av detta gjag mMarks regleringar  for att bilda
tomt eller overfora  mark il gata. Fastighetsreglering har i sadana fall
kommit  att forete en paiaglig likhet med expropriation. Det ar darfér en brist

att fastighetsbildningslagens ersattningssystem &' endast ofyistandigt  anpas-
sat till - expropriationslagens. Detta innebar att nar det ar pgjigr att anvanda

antingen  fastighetsreglering eller nagot expropriationsréttsligt instrument
man kan komma till olika erséttningsresultat beroende pa vilket institut som
man  yiljer.

FOr fastighetsbildningsutredningen har iolka sammanhang Omvittnats  att
ersattningsreglerna i fastighetsbildningslagen ar oklara.  ytredningen har
sjaly kunnat  konstatera  att rédande varderingspraxis ar bade oenhetlig  och
svargripbar. Det &r svart att forutsiga vilken ersattning  SOM kommer  att utgd
med anledning &V €N regleringsatgéard, vilket bla. ansetts motverka frivilliga
Overenskommelser. Dessa férhallanden torde i forsta hand f& tillskrivas den

omstandigheten  att de principer  SOM jigger Ul grund fO' ersattningsbestam-
9 99 g

melserna i fastighetshildningslagen endast iinga man kommit till yggryck |
lagtexten. Dartill  kommer svartolkade  férarbeten  dar bristen pé& vagledande

uttalanden  &r paaglig.
Mot bakgrund ~ av det sagda maste det konstateras  att ersattningsfragorna i

fastigshetsbildningslagen inte &r reglerade pa ett tillfredsstéllande satt. De
krav. g en reform av |agens ersattningsregler, som framforts i olika

sammanhang under senare g far darfér anses befogade.

Enligt fastighetsbildningsutredningens mening bOr efterstravas  att ersatt-
ningsreglema ~ Vid olika typer @V ingripanden  rorande fast egendom gérs S&
likartade ~ som pgjligt for att undvika att man erhdller olika resultat vid
tillampning av olika lagar. Av kapitel 2 ovan framgar att  flertalet
fastighetsrattsliga lagar | dag hanvisar il eypropriationslagen. I' belysning
harav och med pynsyn till att fastighetsreglering allt mer kommit att framsta
som ett alternativ  till  expropriationsférfarandet utgér expropriationslagens
ersattningsregler, som forutskickats i fastighetshildningsutredningens direk-

tiv, €N naturlig  utg&ngspunkt for sversynen @V fastighetsbildningslagens
bestammelser  om  grsttning.
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Ifraga om mojligheterna att anpassa fastighetsbildningslagens ersattnings-
regler till expropriationslagens maste man dock beakta att varderingssitua-
tionerna vid fastighetsregleringar kan vara mycket skiftande. Vid fastighets-
reglering i omarronderingssyfte inom jordbruks- och skogsbruksomraden
dér betydande vinst uppkommer som skall fordelas passar varderingssyste-
met i expropriationslagen i allmdnhet inte in. P4 grund hirav har
fastighetsbildningsutredningen inte funnit det mojligt att fullstindigt nirma
de fastighetsbildningsrattsliga ersidttningsreglerna till den expropriations-
rattsliga lagstiftningen.

I de foljande avsnitten redovisar utredningen olika typfall av virderings-
situationer och anfor i anslutning till vart och ett av dessa sina niarmare
Overvdaganden.
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4 Regleringslikvid vid markdverforing

4.1 Fastighetsreglering for overforing av mark som
skall ingd i fastighet for enskilt bebyggande!

4.1.1 Faststilld stadsplan och tomtindelning foreligger
4.1.1.1 Nuvarande forhallanden

Fastighetsreglering for overféring av mark som skall inga i tomt kan ske
enligt reglerna i 5 kap. FBL eller enligt 8 kap. 4 § FBL.

Virderingen av den o6verférda marken skall ske med utgéngspunkt i
reglerna i 5 kap. 10 § och 11 § FBL samt — i forekommande fall — 8 kap. 5 §
FBL. Aven om de nimnda lagreglerna ir utformade olika torde de i
tillimpningen leda till samma vérderingsresultat.

Vid bestimmandet av likvidvardet fér mark inom detaljplanelagt omrade
som skall ingé i tomt uppkommer i regel inga vinstfordelningsproblem. Detta
gdller i synnerhet om marken dr tomtindelad. Virdet av sddan mark
konstitueras namligen normalt redan genom planliggningen och bestims
huvudsakligen av den i planen tillitna byggnadsritten. Den efterféljande
fastighetsregleringen innebér endast ett rittsligt genomférande ay tomtin-
delningen som knappast paverkar virdet av de enskilda fastigheterna. Man
skulle ocksa kunna uttrycka det si att den 6verforda marken har samma
virde for savil den avstaende som den mottagande fastigheten.

Néamnda forhallanden har lett till att man vid likvidvirdering i hithérande
fall kommit att tillimpa de ersittningsprinciper som utbildats d4 stadsplan
och tomtindelning genomforts enligt byggnads- eller expropriationslagstift-
ningen (jfr prop. 1969:128 s. B 402). Dessa ersiittningsprinciper terfinns
emellertid inte i ndmnda lagar. De ar i stillet att s6ka i den rittspraxis som
bildats pa omradet. Ersittningsprincipernas huvudsakliga innehall skall har
narmare redovisas.

For mark som skall bilda en tomt for bebyggelse och som ir i olika dgares
hand giller foljande. Eftersom det dr tomten som helhet som bir den
byggnadsritt vilken grundar vérdet anses varje omrade av tomten bora ha
samma varde per kvadratmeter oavsett var pa tomten bebyggelse skall ligga
(jfr NJA 1956 5. 603). Man soker alltsa det totala marknadsvirdet fér tomten
och fordelar detta lika per kvadratmeter. Med ledning av ett pa sidant sitt
bestaimt genomsnittsvarde erhalls virdet for det dverférda omradet.

Den nu beskrivna principen — genomsnittsvirdeprincipen — utgér huvud-
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1T detta avsnitt (4.1)
anviands bendmningen
“tomt” som beteckning
pa fastighet for enskilt
bebyggande.
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regeln Nar ersattning ~ for tomtindelad mark skall bestammas. Det forekom-
mer emellertid  situationer  d& en tillampning av huvudregeln skulle  ge ett
stotande  resultat.  Undantag maste  darfor goras. Detta ar fallet nar en
tomtdel kan anvandas p3 ett sddant satt att den har ett patagligt Vvéarde &ven
om tomten gj bildas. En yaniig sfdan situation & nar ett markomrade
overfors  frdn en bebyggd fastighet till en opepyggd for att tilsammans  med
denna bilda en py tomt. Ar den overforda tomtdelens marknadsvarde

alternativa 3 darvid 5 an det varde som skulle erhéllas
(tomtdelens varde) hogre

for tomtdelen  med tjjlzmpning av huvudregeln, méste undantag fran denna
goras. Undantagsregeln kan utryckas & att ersatning  for tomtdel  far g
understiga  dess alternativa  varde, dvs. det varde som tomtdelen har utan att
den i stadsplan @vsedda anvandningen ~ kommer till st&nd. Fgljande  exempel

kan pelysa det sagda.

Stg ° 1 2000 nfi

(1) BOIII (gl

Enligt faststalld  gtadsplan  OCh tomtindeling ~ Skall den opebyggda stg 11
tilsammans ~ med 200 m2 av den pebyggda villafastigheten stg 12 utgora ©€n
tomt for friliggande smahusbebyggelse. ~ Aterstoden  av gtg 12 (800 m2) skall
utgéra €N egen sméhustomt.  stg 11 utgérs av aker. gstg 12 &r pepyggd Med et
dldre smahus med omfattande tradgardsanlaggningar. Marknadsvérdet i
befintligt ~ Skick ar 170 000 kr. Efter planlaggningen har den pepyggda tomten
nr 2 ett marknadsvérde av 150 000 kr och den ghepyggda tomten nr I ett
varde av 35000 kr. Om det totala vérdet av tomten 1 (35 000 ) fordelas
enligt huvudregeln faller 26 250 kr pg stg 11 och 8 750 kr pg de 200 m2 som
tillhér  gtg 12. Dessa 200 m2 har emellertid et marginelit  varde vid pagaende

utnyttjande SOm  stadsplanen ej hindrar, uppgdende il 20 000 kr

(170 000-150 @pp). Om detta etablerade varde skall  gkyddas maste ersatt-
ningen bestammas til 20 000 kr.

Det redovisade exemplet Visar det fall d& ett markomrdde  6verfors frdn en
bebyggd fastighet tll €N obebyggd. Ett amnat vaniigt fall d& undantag frén
huvudregeln ~ kan vara pakallat ar emellertid ~ &ven det, nar ett markomréde

exempelvis €t samfallt omréde - skall tillfdras en pepyggd fastighet for att
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bilda tomt. I detta fallet dr vardedkningen, pa grund av atgarden, for den
bebyggda fastigheten vanligen ldgre 4n den tillférda markens virde enligt
huvudregeln. Foljaktligen kan ersattningen inte bestimmas till mer 4n vad
som motsvarar den viardedkning for den bebyggda fastigheten som uppkom-
mer genom marktillskottet.

Det finns ytterligare fall da en tillimpning av huvudregeln anses leda till
oskaliga resultat. Exempelvis anses att dgare av tomtdel bor fa tillgodordkna
sig den vardeokning for den totala tomten som uppstatt pa grund av de
atgarder som han vidtagit for att underlatta tomtens bebyggande (sprang-
ning, schaktning, rivning etc.). En likartad bedomning géller nér forhallan-
dena betriffande viss tomtdel dr siddana att normalt férekommande
anslutningsavgifter kunnat inbesparas. Vidare anses dgare av tomtdel fa
tillgodogora sig 6vervarden — grus, skog o.d. — som finns pa tomtdelen och
som han kunnat tillgodogora sig utan att markens lamplighet som tomtplats
skulle ha forsdmrats.

Till beskrivningen av de nu nimnda undantagssituationerna hor dven att
ndr vérdet av en tomtdel sétts hogre dn vad huvudregeln motiverar maste
viardet for ovriga delar sinkas i motsvarande grad. I det nyss angivna
exemplet om markoverforingen fran den bebyggda villafastigheten stg 12
maste saledes vardet pa stg 11 som utgor den ena tomtdelen i tomten nr 1
sankas fran 26 250 kr till 15 000 kr (35 000-20 000).

Tillimpningen av huvudregeln och undantag fran denna vid markoverfo-
ring genom fastighetsreglering kan belysas med ett rattsfall fran hovrdtten for
Nedre Norrland, 1978-04-13, SO 42 (ej provningstillstand). Forhallandena
var har foljande.

Kv Rensaren

gata
=

le./
7 Stg 957
A )| 2 / (4)
/ — Figur 2

Enligt tomtindelning skulle Rensaren 6 bildas av 391 m? (fig. A) av stg 949
och 301 m? (fig. 2) av stg 957. Anslutningsavgiften for vatten och avlopp,
gatumarksersattning och gatukostnadsbidrag for den blivande tomten hade
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erlagts @V agaren Ul stg 949.

Bade jzgaren il stg 949 och zgaren till sig 957 yrkade inldsen enligr 8 kap.
48 FBL for bildande av Rensaren 6.

FBM ansag att varderingen  Skulle ske gepnom bestammande  av marginal-
vardet fOr respektive OMrade (fig. A och fig 2) och att omrdde A skulle
tillforas  vardet av erlagda exploateringsavgifter. Agaren il stg 949 erholl
darmed  losenratt.

FD ansgg att marknadsvardet for den opepyggda tomten Rensaren 6 skulle
bestammas  och fyrdelas lika per kvadratmeter 3 de tvd tomtdelarna. Vid
bestémmande  av tomtens marknadsvarde  skulle man beakta \zrdehojningen

till - fsjg av att  exploateringsavgifterna erlagts.  N&gon anledning  att
tillerkdnna  ggaren av stg 949 sarskild ersattning O exploateringskostnader
ansAgs inte  foreligga.  Eftersom  sgaren av stg 957 utdver markvardet — &ven
ansdgs Pora ha grsattning  for forlorad  yaxtighet —samt fiytning av staket och
uthus tillféll  I6senratten  denne.

HovR anforde i huvudsak fgljande.

Nar det gajler &tgard for att bilda fastighet | Overensstammelse med tomtindelning kan
detta bl. a.ske genom markéverforing enbart med stod av 5 kap, FBL eller dessutom
med stéd av 8kap, 4 §FBL. Oavsett om gyerfering Sker enbart med stod av 5 ggp, eller
med stéd av 5 och 8 kap. bOr fragan om foretrade mellan tvd konkurrerande agare

avgoras enligt grunderna till 8 kap. 4 8. Om inldsen yrkas av flera zger den foretrade
vars tomtdel vid yppskattning &sétts storsta vardet.

Varderingarna  av tomtdelarna  bor i forsta hand ske genom att marknadsvérdet p3
tomten i aktuellt skick fordelas pg de olika tomtdelarna. Sadan okning av tomtens
marknadsvarde SOm yppkommit genom att t.ex. kostnader for gatumarksersittning
och anslutningsavgifter ~ betalats bor darvid i princip hanforas helt till den tomtdel vars

sgare nedlagt Kostnaderma. Detsamma gsller bebyggelse Och andra pyttigheter SOM
kan anvéndas for den tomt som skall bildas och som &r panfsriga fill nagon av
tomtdelarna.  Aterstoden av tomtvardet, det s.k. rtomtvardet, bor fordelas lika per
kvadratmeter inom tomten. Ersattningen for tomtdel far dock ej understiga dess
alternativa varde, dvs. det varde tomtdelen har som del av avtradande fastighet OM

tomtindelningen e} genomfors.

Hovratten  genomforde — darefter  yarderingen  ©ftér angivna principer ~ Varvid
konstaterades  att figyy 2 hade ett pggre véarde som del av den pepyggda stg

957 &n som del av Rensaren 6. grsattningen  fOr figur 2 skulle alltsa utga efter
dess alternativa  varde. Detta védrde yndersteg dock vardet py A, varfor
agaren av stg 949 erhdll |osenratten.

De nu redovisade  grsattningsprinciperna, som anvands da mark inom
detaljplanelagt och tomtindelat omrdde inldses enligt bestammelserna i
byggnads- €N expropriationslagstiftningen och som jamyal kommit  att
tilampas ~ Vid  fastighetsreglering inom  sédana omraden,  saknar  sésom
tidigare NAMNtS  ypryckligt  lagstod.  Detta  forhdllande  har framstdtt  som
otillfredsstéllande och frdn olika hall har framforts 6nskem& om att man i lag
forsdker ange huvuddragen @V den praxis SOM kan anses fgreligga.  Resultatet
harav har blivit att ppg|-ytredningen i samband med framlaggande av sitt
forslag tll ny byggnadslagstiftning aven har presenterat forslag fll andring 1
expropriationslagen som innebdr en kodifiering @V ifrdgavarande  rattspraxis.
PBL-utredningen foreslar inférandet  av en ny paragraf, 3 @ § 1 4 kap.

expropriationslagen med fgliande  lydelse.
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Innan all mark som epjigt €n fastighetsplan Skall bilda en ny fastighet & isamma agares
hand, skall ersattning fOr en fastighet €ller en fastighetsdel Som skall ing& | den nya
fastigheten bestdmmas med |ggning av den del av den pyg fastighetens marknadsvarde
SOM helgper pa fastigheten €ller fastighetsdelen. OmM det inte framstdr sJm yppenbart
oskaligt, skall detta varde darvid fordelas lika per kvadratmeter inom den nya

fastigheten.

Fastighetsplan ~ SOM OMN&MNS i paragrafen & €t npytt pegrepp Och avses
ersatta det nuvarande  tomtindelningsinstitutet. Fastighetsplan ~ &r dock tankt
att kunna anvandas é&ven inom omrade utan detaljplan. Detta innebar att
ifrdgavarande 3 a § blir zmplig  aven pg ersattningssituationer utanfor
detaljplanelagda omraden. I paragrafen lagfastes ~ sdledes den tidigare
beskrivna huvudregeln med  mgjlighet att g3 iffin  denna  om nagon
undantagssituation av det glag SOM ovan exemplifierats skulle  fgreligga  (se

SOU 1979:66 del 2 s. 828 f).

4112 QGvervaganden och firslag

Vid bestdmmande  av grsattning  Vid fastighetsreglering i syfte att genomfora
tomtindelning ar, SOm ovan namnts, vinstférdelning inte  nagot principiellt
problem. Vid s&dan fastighetsreglerin g har de ersattningsprinciper tillampats

SOm i ratspraxis  Utvecklats  pa pyggnads- OCh  expropriationslagstiftningens
omrade.

Enligt ~ fastighetsbildningsutredningens mening kan det inte resas pggra
barande  jnyandningar mot att l&ta nu jfragavarande  varderingssituation
regleras genom expropriationslagen. En sadan grgning framstér tvartom  som
onskvard  eftersom  psrigenom  fastighetsbildningslagens vérderingsregler
anpassas tll den rédande ragstillampningen. Utredningen  foreslér darfor  att
vid  fastighetsreglering for overforing @ mark som skall gy i tomt gpjigt
faststalld  stadsplan  Och tomtindelning skall 4 yap  expropriationslagen galla
vid  jikvidvarderingen.

Tidigare har namnts att det ansetts otillfredsstallande att flertalet av de
ersattningsprinciper SOM tilampas  betraffande bebyggelsemark saknar
uttryckligt lagstod.  Fastighetsbildningsutredningen vill - instamma i denna
kritik  och tjistyrker ~ darfor  ppL-utredningens forslag att namnda  principer
bor |agfastas genom att man infér en py paragraf © 3 @ § T i 4 kap.
expropriationslagen. En i detta sammanhang Onskvard  gsig av ett sddant
lagfastande ~ Dlir att den ovan fsreslagna hanvisningen | fastighetsbildnings-
lagen tilh 4 kap. expropriationslagen ocks&d skulle komma att omfatta
principerna 1 3 @ §.

Bearbetningen av pBL-utredningens forslag iNOM  regeringskansliet pagar
alltjamt. Vad resultatet héarav blir &r fortfarande oklart.  lkrafttradandet av
den lagstiftning ~ SOM fgrslaget kan leda till kommer dock sannolikt att droja.
Fastighetsbildningsutredningen anser det emellertid  gpgelaget att en mot-
svarighet Ul pBL-utredningens forslag il 4 kap. 3 @ § ExL tas ypp il
behandling  samtidigt ™Med de andringar @ ersattningsbestammelserna i

fastighetsbildningslagen SOM |4ggs fram i detta betankande.  pastighetshild-
ningsutredningen foreslér darfor att i 4 kap. expropriationslagen infors en py
3 ag vari de ersattningsprinciper SOM tilampas | praxis betraffande

bebyggelsemark blir - kodifierade.

markdverforing
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Figur 3

Nér det ovan sagts att man vid fastighetsreglering kommit att tillimpa den
pa expropriationsrattens omrade utbildade genomsnittsvirdeprincipen som
huvudregel, har det varit de ensidiga markoverforingarna som asyftats. De
nu framlagda forslagen har ocksa lagts fram framst med sikte pa dessa fall.
Nir stadsplan och tomtindelning genomfors med anvindande av fastighets-
regleringsinstitutet kan emellertid dven forekomma markbyten. Enligt
utredningens mening finns det inte nagot hinder mot att anvianda huvudre-
geln om genomsnittsvardet dven vid dessa regleringar. Till belysning hidrav
kan f6ljande exempel anféras.

x-gatan

Breddning av x-gatan aktualiseras. Harvid beh6ver man taiansprak en del
av den obebyggda tomten A (fig.1). For att A skall bli lika lampad som
bostadstomt efter gatubreddningen som fore kravs att den storre obebyggda
tomten B avstar mark till A (fig.2). Gallande stadsplan och tomtindelning
dndras i enlighet med det sagda och genomforandet sker sasom fastighets-
reglering. Vid varderingen dr det stéllt utom allt tvivel att bade fig. 1 och fig. 2
skall asattas tomtmarksvarde. For 6verforing av mark som enligt stadsplan
skall inga i allmén plats foreslar utredningen i avsnitt 4.2 att expropriations-
lagens regler gors tillimpliga. Detta innebér att ersdttning for gatumarken
skall bestimmas som minskningen i marknadsvirdet. Denna vardeminsk-
ning motsvarar de kostnader som erfordras for att gora A lika lampad som
bostadtomt, dvs. i detta fall ersattningen for fig. 2. I praktiken ar det rimligt
att havda att samma pris per kvadratmeter skall gilla, dvs. den ersattning per
kvadratmeter som kommunen har att utge till A for fig. 1 bor vara lika stor
som den ersdttning per kvadratmeter som A har att utge till B for fig. 2.
Berdkningen av kvadratmeterpriset for de bada markomradena sker
naturligast enligt genomsnittsvardeprincipen. Den "'netto™-tomt vars total-
varde skall berdknas blir da A minskad med fig. 1 och 6kad med fig. 2. Om
fig. 2 inte behoys for att A skall vara bebyggbar aktualiseras undantagsreg-
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lerna som tidigare redovisats, vilket innebdr att marginalvardet skiljer sig
fran genomsnittsvardet.

4.1.2 Faststilld detaljplan foreligger men tomtindelning saknas
4.1.2.1 Nuvarande forhallanden

Nir tomtindelning inte skett kan inlosen enligt 8 kap. 4 § FBL ej ske.
Undantagsvis kan dock inlosen ske enligt 8 kap. 1 § FBL. Det normala ar
saledes att overforingen sker med stod av reglerna i 5 kap. FBL. I
varderingshinseende géller 5 kap. 10 § och 11 § FBL samt vid inlosen 8 kap. 5
§ FBL.

[ avsnitt 4.1.1.1 har uttalats att vid bestimmande av likvidvardet for mark
inom detaljplanelagt omrade som skall inga i tomt i regel inga vinstfordel-
ningsproblem uppkommer, eftersom sadan mark normalt redan genom
planldggningen tar at sig det hogre virde som bestdms av den i planen tillatna
byggnadsritten.

Det sagda géller i synnerhet om marken dr tomtindelad. Det ar emellertid
vanligt att stadsplan genomfors utan foregiaende tomtindelning och i
byggnadsplanefallen existerar inte tomtindelning. Vid tillimpning av fastig-
hetsregleringsinstitutet ér fastighetsbildningen inte pé forhand lika last som
nér tomtindelning foreligger. Man kan hér tinka sig att fastighetsbildningen
Oppnar mojlighet till battre l6sningar betriffande bebyggelsens placering dn
vad forfattarna till detaljplanen férutsatt. Harigenom kan en regleringsvinst
uppkomma som enligt forarbetena till fastighetsbildningslagen bor fordelas
(se prop. 1969:128 s. B 408 f).

Den virderingspraxis som utbildats pa detta omrade nér detaljplanen
genomfors med tillimpning av bestimmelserna om ianspraktagande av mark
enligt expropriationslagen torde i huvudsak vara densamma som den som
redovisats i avsnitt 4.1.1.1. Néar genomforandet sker med tillimpning av
fastighetsregleringsinstitutet har det emellertid inte varit lika givet att folja
denna praxis, eftersom det foreligger mojlighet att det uppkommer vinst som
skall fordelas. Av foljande exempel framgar hur varderingssituationen i detta
fall kan te sig.

ny vdg
11
600 m? 1:2
1:3 A i
- 100 ;
L9 m?|  700m?
_____ — i =

_____________________ — —  Figur4

Forutsdttningar: Fastigheterna 1:1, 1:2, 1:3 och 1:4 ligger inom stadspla-
nelagt omrade dir tomtindelning ej dgt rum eller inom omrade med
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byggnadsplan. Fastigheterna 1:1, 1:3 och 1:4 ar obebyggda. Omréade A har
tidigare anvints som utfart for 1:1 men behovs ej mer for detta andamal
sedan en ny vig byggts norr om fastigheten. Fastighetsreglering som innebar
att 1:1 avstar omrade A aktualiseras. Bade dgaren till 1:3 och dgaren till 1:4
ansoker om overforing. Omrédet krévs for att 1:3 skall bli delbar. Virdet for
avstaende och mottagande fastighet ar

1:1 inklusive omrade A 50 000
1:1 exklusive omrade A 48 000
1:3 inklusive omrade A 100 000 (delbar)
1:3 exklusive omrade A 70 000
1:4 inklusive omrade A 60 000
1:4 exklusive omrade A 55 000

Med nu angivna forutsattningar kan foljande likvidvarden for omrade A
tankas.

1. Ersattning enligt principen
att varje omrade av tomten
skall ha samma varde per kvad-
ratmeter ger

a) om A skall foras till 1:3 T%O&jx 100000 = 8 300

b) om A skall foras till 1:4 é%x 60 000 = 7 500
2. Ersiittning enligt principen

att endast avstaende fastighets

marknadsvirdefordandring er-

sdtts ger 2000

3. Ersdttning enligt principen
att det dr mottagande fastighets
marknadsvirdeférandring som
skall ersdttas ger

a) om A skall foras till 1:3 30 000
b) om A skall foras till 1:4 5 000

4. Ersattning enligt principen
om fordelning av vinsten i
proportion till respektive fas-
tighets vardeforandring ger

x 28 000 = 3700

a) om A skall foras till 1:3 2000 + 3279&%

b) om A skall foras till 1:4 2000 + %—Oo-g% X 3000 = 2857

5. Ersattning enligt principen
om halftendelning av vinsten
ger
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a) om A skall foras til 1:3 2000 + 28§00: 16000

b) om A skall foras till 1:4 2000 + 3 2001 3500
Vid  yarderingsdiskussioner i det skede né&r man &nnu inte bestamt sig for

vilken - av fastigheterna 1:3 eller 1:4 som omrade A skall overforas till kan
samtliga ovanamnda nio belopp aktualiseras. Det ar t. 0. m. tankbart att

ytterligare  erséattningsalternativ kan komma under gsyeryagande. Man kan
séledes tanka sig @t grunda varderingen pa det sannolika  resultatet av den
begdrda fastighetshildningen. Omrédets  vérde vid gyerforing  til 1:3 och

omrédets  varde vid overforing  fill 1:4 tas fram. Det antas harvid att det
sistnamnda  vérdet blir |5gre an det forra. Om det vidare antas att det &r
sgaren fill 1:3 som forst ansokt om éverforingen, kan det vara gkyligt att
bestdmma  grshtiningen  Med  utgangspunkii att omrddet skall tillfsras 1:3 och
att darefter jymka detta belopp nedat med hansyn till sannolikheten av att

lamplighetsproévningen i 3 kap. FBL kommer att leda till att omradet i stallet
bor tillféras  1:4. Nar det bestamts till vilken av fastigheterna omradet  skall
foras, ar det emellertid rimligt ~ att man bara koncentrerar sig pa de
ersattningsbelopp som d& kan forekomma. Om man antar att 1:3 blir

mottagare ~ av omrdde A, torde man inte behéva snegla p4 de varden som
blivit  aktuella om omradet i stillet forts till 1:4. Det blir som synes manga
varden anda som forrattningsmannen har att beakta. N&r fastigheten 1:3 &r
mottagare  Kan ersattningen  Or omradet A i princip bestémmas il vilket
belopp SOM helst mellan 2000 kr och 30 000 kr. Av de belopp SOM framgar av
exemplet  kan sélunda vilket som helst av beloppen 8 300 kr, 2 000 kr, 30 000
kr, 3 700 kr och 16 000 kr komma i fraga.

4122 Qvervaganden och fgrslag

Det namnda exemplet &' belysande fOF de gsygrigheter SOM €N frrattnings-
man kan komma att std infor i yarderingshanseende. Varken  fastighetsbild-
ningslagen, ~ dess forarbeten  eller praxis ger honom psqon narmare végled-
ning. Det maste frdn flera synpunkter = sarskilt frén rattssakerhetssynpunkt
betraktas ~ som otillfredsstéllande att ett och samma markomrade kan
varderas sa olika som exemplet Utvisar. vjsserligen torde vérdena pa 30 000
kr och 16 000 kr betraktas som mindre realistiska. Vinstmajligheterna arjy i
exemplet harmast knutna till den mottagande fastigheten ~ 1:3. De namnda
vardena framstdr  darfor  som orimligt hsga i forhallande  till 4 desndringen
hos den avstaende fastigheten ~ 1:1. Tre varden som sinsemellan  sijlier sig
mycket At~ 8 300 kr, 3 700 kr och 2 000 kr - kvarstdr dock som fullt
tankbara.

Om man skall yppna forenkling ~ OCN enhetlighet, ~ Maste man gyjyta  fram
nagon @ de namnda  ersatiningsprinciperna framfor ~ de andra.  gpligt
fastighetsbildningsutredningens mening talar darvid mycket for att valet bor
falla pa principen under 1.1 eyxemplet, dVS. ersattning  efter genomsnittsvar-
det med mgjlighet il undantag &’ ett sddant beréknat varde framstar som
uppenbart oskaligt. Som  framgatt ~ Ovan tilampas  denna  princip  Vvid
regleringar  inom tomtindelat  omrade. Den jzmpas Ocks& i nu forevarande

plansituation, N&r  plangenomforandet sker enligt  expropriationslagen.

Regleringslikvid vid - markaverforing
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Figur 5

Tankegéangen att tillimpa genomsnittsvardeprincipen vid overforing av
mark som skall ingd i tomt inom detaljplanelagt men ej tomtindelat omrade
har framforts bl. a. i ett fastighetsbildningsmal som avgjorts av Svea hovritt
den 10 november 1978 (O 624/78, 14:U O 37) samt i ett i malet till hogsta
domstolen av lantmateriverket avgivet yttrande. Forhallandena var har
foljande.
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Vid lantmateriforréittning meddelade FBM fastighetsbildningsbeslut inne-
barande avstyckning fran fastigheten Vindelso 3:753 i Haninge kommun av
ett omrade (A) for helarsbebyggelse och dverforing fran grannfastigheten
Vindelso 3:1190 till styckningslotten av ett omrade om cirka 50 m? (1). De
berérda fastigheterna utgjorde kvartersmark inom faststalld byggnads-
plan.

FBM viarderade det overférda markomrédet till 5500 kr. Virdet
innefattade dels sjalva markavstdendet beriknat efter ortens pris for
tomtmark och uppgaende till 50 kr/m?, dels virdeminskning av Vindelsd
3:1190, utover markavstaendet, berdknad till 2 000 kr och uppkommen pa
grund av att det overforda omradet utgjorde fastighetens enda plana
odlingsbara mark dels ock kostnad for upprattande av hiagni den nya gransen
om 1 000 kr.

FD bestamde ersattningen till samma belopp som FBM. Det gjorde dven
HovR. 1 HovR:s domskil finns bl.a. féljande uttalande.

I malet dr vasentligen fraga om mark som skall inga i en tomtplats. I rittsfallet NJA
1956 s. 603, som avsag ett fall dir obebyggd mark for forsta gangen blivit
stadsplanelagd och tomtindelad, utgick Hogsta domstolen fran att all mark som skulle
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ingd i en tomt borde aséttas samma varde per kvm, oavsett hur pyggnadsratten Var
fordelad inom tomten. Denna princip har i varderingspraxis  kommit till anvandning
aven i andra grsattningssituationer ~ &n den som var aktuell i namnda ratsfall.
Onskvéardheten  att vid fastighetsreglering ha enkla regler fOr vardering av mark som
skall jngg itomt eller tomtplats talar enligt hovréttens mening for att principen att dela
tomtvérdet lika per kvm bor anvandas sésnart den gj ger ett oskaligt resultat. i detta
mal synes s& kunna bli fallet endast om den Gverforda markens marginalvarde for
Véandelsd 3:1190 é&r stdrre an dess varde inom den pypildade tomtplatsen ~ Vid

tilampning v den forordade  ysrderingsprincipen.

HovR:in  fann att det varde som FD faststallt |gq Over saval vardet p& omradet
bestamt sdsom ett genomsnittsvarde ~ pa Marken inom  gyckningslotten  SOM
vardet 3 marken  bestamt sasom den minskning i marknadsvérde som
Vandelsd  3:1190 yndgick genom att omrédet  avstods.

I det av ppgsta domstolen infordrade yttrandet frdn  lantméteriverket
uttalade  verket bla. fgljande.

Den genomférda fastighetshildningen ~ har skett i dverensstammelse med en fortét-

ningsutredning.  Fortatningsutredningen ~ SOM synes omfatta hela kvarteret ar godkand
av de kommunala myndigheterna.  Exploateringsavtal ~ f0r genomférande av en
fortatning inom kvarteret har tréffats mellan kommun och exploator. Avtalet har |egat
till grund fOr fastighetsbildningen. ~ Kvarterets indelning | fastigheter i berérd del har
genom detta forfarande |ariagts. Férhallandena i det aktuella &rendet kan déarmed

enligt LMV:s mening iveirderingshanseende jamstallas med obebyggd stadsplanelagd
och tomtindelad mark. | enlighet med rattsfallet NJA 1956's. 603 bor salunda varje M2

inom den pypijldade fastigheten anses ha lika varde. Ersattning bestamd enjigt den
angivna principen far dock inte understiga véardeminskningen till foljd av markover-
foringen beraknad med yg&ngspunkt fréan pagdende anvindning av Vandelst 3:1190.
© 77 Vad galler erséttningsbeloppets  Storlek delar LMV hovréttens bedémning att den
forordade principen inte leder ftill en hggre ersattning @n som  bestémts av

fastighetbildningsmyndigheten och fastighetsdomstolen.

HD meddelade g provningstillstand i malet.

Fastighetshildningsutredningen anser att gyeryagande ~ skal talar - for
lampligheten ~ av att aven betraffande  den nu beskrivna varderingssituationen
lagfasta €N ordning SOM innebdr  att genomsnittsvardeprincipen géller SoOm
huvudregel ~Men med mgjlighet il undantag OM ett epligt N&mnda  princip
berdknat varde skulle framstd som uppenbart  oskaligt. EN sadan ordning  &r

agnad att ge stadga at varderingsforfarandet. Harigenom slipper €N
forrattningsman att yalja mellan flera varden som ioch for gjg &r lika fimliga

men som peloppsmassigt  skilier sig Markant &t | stallet far han genom lagen
en anvisning oM att han skall vélja det varde som &r beraknat enligt
genomsnittsvardeprincipen.

Genomsnittsvardeprincipen har ovan fgreslagits  bli kodifierad 14 kap 3a§

ExL. Namnda paragraf avses bli tjiamplig  Vid vardering @ bebyggelsemark
aven utanfor tomtindelade  och getaljplanelagda omrdden. P& gryng héarav

kan man i fastighetsbildningslagen hanvisa till 4 xap  expropriationslagen och
harigenom uppna det resultatet  att, liksom i tomtindelningsfallet, ersattning-
en for mark som genom fastighetsreglering skall jngg 1 tomt inom

*detaljplanelagt ~ Men gj tomtindelat ~ omrdde bestdms enligt expropriationsa-

gen.

markdverforing
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Figur 6

Nir utredningen dvervagt denna varderingssituation har uppmarksamhe-
ten varit riktad i forsta hand mot de ensidiga markéverforingarna. Aven vid
plangenomférande av det hir slaget kan det naturligtvis forekomma
markbyten. Liksom betriaffande markbyten for genomfoérande av tomtindel-
ning och stadsplan torde det enligt utredningens mening inte finnas nagra
principiella hinder mot att tillimpa genomsnittsvardeprincipen och undan-
tagen fran denna vid markbyten nér enbart stadsplan eller byggnadsplan
foreligger.

4.1.3 Detaljplan foreligger inte
4.1.3.1 Nuvarande forhallanden

De markoverforingsmojligheter for tomtbildning som foreligger utanfor
detaljplanelagda omraden dr desamma som de som foreligger inom
detaljplanelagt men ej tomtindelat omrade.

For att ge en bild av hur virderingssituationen kan te sig vid markover-
foringsfall utanfor detaljplan skall hiar redogoras for tre olika rattsfall.

1. Soderbyfallet (Sv JT 1978 ref. s. 17).
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Jordbruksfastigheten Soderby 2:2 i Danmarks  socken, Uppsala kommun
omfattade  grygt 60 ha. Den pehyggda bostadsfastigheten Soéderby 66 i
samma socken hade en areal om 3 232 m2.

Agaren il sgderby 6:6 ansdkte OmM fastighetsreglering for gverforing  av
ett omréde om 549 m2 frdn gederby 212 (fig. 2). Omrddet jfagq havdades
redan av ggderpy 6:6 som tomtmark.

Vid  fastighetsbildningsférrattningen aktualiserades  &ven gyerforing  fran

Soderby 66 1l spderby 2:2 av ett omrade om 64 m2 (fig. 3). Fastighetsbild-
ningsbeslut Meddelades  av innehéll  dels att omraddet om 549 m2 overfordes i

enlighet Med ansokan, dels att omrddet om 64 m2 overfordes  fr&n Soderby
6:6 till Soderby 2:2.
Vid  fgrratiningen yrkade &garen &V Soderby 22 aft ersattnin skulle
g
bestammas efter tomtmarksvardet och pegarde 30 krim2. Agaren av sgderby
66 yrkade At ersattning Skulle ytga efter jordbruksvardet och menade att
0,20 kr/m2 kunde anses rimligt.

FBM  ansag att ersattningen skulle  yrgg efter tomtmarksvardet. Med
utgdngspunkt | det taxerade markvardet 3 gSgderby 6:6 kom FBM - fram till
ett tomtmarksvérde pa cirka 7 ki/m2. FBM beslutade dock om grsattning
efter5 kr/m2. Det kan sérskilt anmarkas att FBM inte gjorde nagon Skillnadi
vérderingshanseende mellan omrédet om 549 m2 och det om 64 m2. FBM
utforde  en yittning, ~ VS- ersattning  ©fter tomtmarkspris  tlf6ll sgaren av
Soderby 2:2 for den gpderpy 6:6 tillkommande nettoarealen  om 485 m2 (549 -
64). Konsekvensen  av kyittningsforfarandet blev bla. att zgaren fill saderby
2:2 fick betala  tomtmarkspris for mark som skulle jng3 i jordbruksfastig-
het.

I'FD vidholl  4garen av 2:2 sitt grsattningsyrkande om 30 kri/m2.  Agaren av
6:6 bestred yrkandet Men godtog FBM:S  ersattningsbeslut. FD fann att vid en

skalig fordelning @V regleringsvinsten i enlighet Med bestammelserna i 5 yap,

FBL borde likvidvardet i vart fall inte séattas pg an FBM i eller 5
hogre gjort

kr/m2.

Mélet gick Vidare till hovrétten som pegarde N yttrande frén lantméteri-
verket. Lantmaéteriverket anférde att det i fgreliggande  fall 13g ndrmast il

hands att bestimma  ersatningen  pa grundval @& €N periakning ~av den
overforda  markens marginalvarde ~ for den okande regpektive den minskande

fastigheten. Ersattningsbeloppet borde sedan - menade verket ~ |iggy
nagonstans Mellan de bdda marginalvarden Som erhdlls, i princip S& att en
skalig fordelning @ regleringsvinsten uppnds.  Lantméteriverket tillade
darefter att yinstfordelningen kunde ske efter olika grynger men att det

kunde |igga ndra till hands att fgrgelg  vinsten iproportion till respektive
fastighets  varde&ndring.

HovR (Svea hovratt)  tog inte intryck ~ av lantméteriverkets synpunkter.
HovRin  uttalade jnjedningsvis @t Vid ayvagning @V vinstfordelningen borde
bl.a. beaktas Onskvardheten att g forsvara frivilliga overenskommelser.
Enligt HovRin  skulle sadana svérigheter 1t yppsta ~ sarskilt nar mottagan-
de fastighet far stor virdeandring ~ OM man fglide den av lantmateriverket

forordade  jinjen att fordela  vinsten iproportion till respektive  fastighets
vardeandring. ~ HOvR:n  fortsatte:
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| forevarande fall & vasentligen fraga om mark som skall jnga i en tomtplats. |
rattsfallet NJA 1956 s. 603, som aysag ett fall dar ohebyggd mark for forsta gangen
blivit stadsplanelagd Och tomtindelad, utgick Hogsta domstolen frdn att all mark som
skulle jngy ien tomt borde &sattas samma vérde per kvm, oavsett hur pyggnadsratten
var fordelad inom tomten. Denna princip har i varderingspraxis ~kommit till
anvandning aven i andra ersattningssituationer ~ @n den som var aktuell i namnda
rattsfall. - Onskvardheten att vid fastighetsreglering ha enkla regler for vardering av
mark som skall jngg i tomt eller tomtplats talar enligt hovréttens mening for att
principen att dela tomtvérdet lika per kvm anvands sasnart den ej ger oskaligt resultat.
| foreliggande fall bor tomtens totala vérde bestdmmas utan pansynstagande till de
anlaggningar SOM utforts av zgaren till Soderby 6:6. Vidare bor beaktas att tomtplatsen
ar relativt stor. Av intresse ar ocksd att den mark som overfores till Soderby 6:6 redan
faktiskt anvénts som tomtmark. Den forordade ysrderingsprincipen  leder till att
erséttningen | foreliggande fall skall beraknas efter ett genomsnittiigt vardeper kvm for
en stor tomt, SOM saknar markanlaggningar. Med hansyn till vad i malet upplysts
uppskattar hovrétten detta prig till 5 krkvm.  Agaren av soderby 2:2 far tillgodogora  sig
vardestegringen frén betesmark och ypp till rd tomtmark medan zgaren av Sgderby 6:6
f&r tillgodorakna sig 9eN vardestegring SOom den dverforda  marken undergatt genom
vissa tradgardsanlaggningar  Samt det vardetillskott  utdver genomsnittsvardet =~ SOM
marken kan medfora for sgderby 6:6 genom det satt pg vilket pepyggelsen pa denna
fastighet lokaliserats. Hovratten finner en sadan vinstfordelning  skalig.

Varken  fastighetsdomstolen, lantméteriverket eller hovratten  uttalade gjg

om  fastighetsbildningsmyndighetens forfarande att  vid  grsattningens
bestdmmande kvitta omréddet om 549 m2 mot det om 64 m2.

Det nu redovisade rattsfallet har kort kommenterats  av jystitieradet ~ Johan

Gyllensvard 1 dennes  redogrelse  fOr svensk rattspraxis | fastighetsbildnings-
och  expropriationsmal 1976-1979  som finns jytagen | Sv JT 1981 s. 334 ff.

Gyllensvard uttalar att hovréttens 16sning kan forefalla ihijg grad rimlig och

lamplig ™Men tillagger att darmed sjalvfallet inte utesluts att godtagbara skal
aven skulle kunna anforas till stod for en i n&gon méan avvikande 16sning  (s.

346).

2). Hallbyfallet (Svea Hovratts utslag 1982-06-07 UG 14 i mal O
677/81).

Jordbruksfastigheten Hallby 51 i Taxinge socken, Sodertalie — kommun
hade en areal om 354 ha. Fastigheten Hally 4:35 i samma socken var en
bostads- och yerkstadsfastighet med en areal om 4 667 m2.

Oster om Hallby 4:35 g en 1432 m3 stor jordiott  (fig. 1) SOM tillhérde
Halby 5:1. Sedan 1961 nytjades jordiotten  vederlagsfritt ~ @V agaren il
Hallby 4:35. Den sistnamnde hade stallt i orgning lotten till gljeupplag ~ M-M-
for sin handelsverksamhet med sadana varor.

Vaster om pyby 435 fanns ett omréde som ocksa tilhdrde  pylpy 5:1. Pa
detta omrdde hade agaren Ml Hallby 4:35 & 1969 aplagt en brunn (x) och fran
brunnen  dragit €N underjordisk  vattenledning (y) for att tilgodose fastighe-
tens behov av vatten.

Agaren till Halby 4:35 ansokte hos FBM om fastighetsreglering och
begarde dels att jordiotten  (fig. 1) skulle 6verforas till dennes fastighet, ~dels
att servitut  skulle jjskapas ~fOrande ratt att ta vatten ur den  anlagda
brunnen.

Fastighetsbildningsbeslut meddelades i enlignet ~Med anstkan, ~ dvs.

jordiotten  ~ fig. 17 overfordes  till Hypy 4:35 och servitut bildades 3 s& satt
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att Hallby 4:35 fick rdtt att ta vatten frdn brunnen samt behélla och
underhalla den underjordiska ledningen.

FBM bestamde i ersittningsfragan att digaren till Héllby 4:35 skulle utge
2026 kr i ersittning till dgaren av Hillby 5:1. FBM kom fram till denna
ersittning genom i huvudsak foljande resonemang.

Markoverforingen

Enligt FBM hade jordlotten inget virde som tomtmark fore dverforingen.
Det marginella jordbruksvirdet per m* uppskattade FBM till hogst 0,25 kr for
den avstaende fastigheten Hillby 5:1 eller totalt 358 kr (1 432 m? x 0,25
kr).

Den 6verforda markens marginalvirde fér den mottagande fastigheten
Hillby 4:35 bestimde FBM som ett genomsnitiligt tomtmarksvirde for en
fastighet for bostads- och smaindustriandamal av samma storlek som Hillby
4:35. Detta virde berdknades till 20 kr/m?. Viérdeforandringen for Hillby
4:35 bley saledes 28 600 kr (1 432 m? x 20 kr).

Tillskapande av servitut

Marken pa vilken brunnen var beligen anvindes som farbete. FBM utgick
ifrén att ett visst omrade omkring brunnen borde héllas fritt fran betesdjur.



62 Regleringslikvid ~ Vid markéverféring SOU 1983:38

Enligt FBM kunde detta forhdllande  dock foga paverka Marknadsvardet pa
5:1. FBM  yppskattade ~ Vardet av minskat farhete pa C@ 3 000 m2 till 750
kr.

Genom att pypy 4:35 tillfordes ratten till vatten av god kvalitet  ansag
FBM att fastigheten Okade i varde med ett till 10 000 kr yppskattat

belopp.

Sedan FBM 3 detta satt bestamt yardeférandringama for fastigheterna
med anledning @V S&val markéverforingen SOM  servitutshildningen raknade
FBM Ut regleringsvinsten enligt foljande.

28600 + 10000 ~ (358 * 750) ° 5 500 Z 32 000
vardeskningen vérdeminsk- forrattnings-
for 4:35 ningen for 5:1 kostnader

FBM fordelade darefter regleringsvinsten  enligt principen  OM fordelning

proportion il respektive  fastighets  vardeforandring. Den del av reglerings-
vinsten som foll pg Halby 51 blev darvid

1108 (vardeandringen  Or 5:1) _
( g ) o a4 h G- 32 000 (vinsten) ~ 918
39 708 (summa vérdeandring 6r 4:35 oc 51)X

Det pelopp ©OM 2 026 kr som FBM tillerkéande sgaren il Hapy 51

raknades darefter fram genom €N summering @V posterna 358 Kr (markfor-

lusten), 790 Kr (servitutshelastningen) och 918 kr (del &V regleringsvin-
sten).
FBM bestamde gutigen 2t forrattningskostnaderna i sin helhet skulle

betalas av ggaren tll Hallby 435

I FD yrkade agaren tll Hallby 5:1 ersatining for det mistade markomradet
med 35 kr/mz och for sepvitutsupplételsen med 15000 kr. Agaren till Hanpy
4:35 bestred yrkandet. FD faststélide det av FBM meddelade ersattningsbe-
slutet. En ledamoti  FD (fastighetsradet) utvecklade  sin meping och framhall
bla. att FBM skattat vgrdeskningen for naipy 4:35 med apledning av
markéverforingen alltfér  pggr, Ledamoten  gnsag att den marginella  Varde-
férandringen inte yppgick till mer &an 5 kr/mz eller for hela omradet il
approximativt 7 000 Kr (skall allts& jamforas med det av FBM yppskattade

beloppet OmM 28 600 k),
A till Ha 5:1 anférde besvéar till HovRm och sdvitt har ar
Agaren Hallby yrkade,

av intresse, aft ersattningen  fOr det mistade markomradet och for servituts-
upplatelsen  skulle bestdmmas till samma pejppp SOM yrkats i FD.

HovR:n  &ndrade det av underinstanserna bestamda  grsattningsbeloppet
om 2 026 kr till 2 750 kr. HovR:n  resonerade i huvudsak p3 foljande
sétt.

Tillskapande ~ av servitut

| likhet med FBM bestamde HovR:n  att servitutsratten medférde  en
minskning ~ @v marknadsvardet for Haby 5:1 med 750 kr och en gyning  av
marknadsvardet av Hyllpy 4:35 med 10 000 kr. | f3gq Om bestammandet  av
likvidvardet  for yppniende @V en skalig vinstfordelning resonerade  emeller-
tid HovR:in 3 ett annorlunda  satt &n FBM. Vid yinstférdelningen i samband
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med bildande av servitut borde enligt HOVRINS  mening beaktas att det var

fraga OM €N servitutshildning som inte hade npagot sakligt Samband med
fastighetsregleringen idvrigt och att ett motsvarande  servitut kunnat bildas
enligt  annan  |agstiftning. Med  annan lagstiftning &syftade HovRin

vattenlagen  Och anlaggningslagen enligt Vilka |agar ersattning  fOr upplételse

bestdms  enligt  principerna 1 4 kap. expropriationslagen. Efter att ha
konstaterat  att  sevitutshildning med filampning @ vattenlagen  eller
anlaggningslagen innebéar att hela vinsten tilaggs den fastighet till vars

forman uppldtelse  sker uttalade HovRin  fsljande.

Hovratten anmarker att gnjaggningslagen ej &r tilamplig | detta fall dér vattentékten
skall petjana endast en fagtighet. Starka skal talar dock for att ersattningsfragan  POr
bedémas 3 samma sétt oberoende av om upplatelse sker till forman for en eller flera
fastigheter. Pa grund av det sagda finner hovratten skaligt att vinsten av servitutsbild-
ningen tillkommer  sgaren av den harskande fastigheten och att ersattningen  for
servitutsratten  saledes bestams till 750 kr.

Markd  yerforingen

HovR:n  beddmde  forst  marknadsvardeforandringen for Haipy 4:35. Med
beaktande  av markomradets nuvarande  beskaffenhet ansgg HovRin  att
marknadsvardedkningen for Haby 4:35 med apledning @ sverforingen

kunde bestammas till 7000 kI (samma beddmning SOM fastighetsridet | FD).
Ndmnda  gkning berodde  emellertid enligt HOVRINS  mening till stor del g de

atgarder SOM agaren il Halby 4:35 vidtagit fOr att stélla i ggping omradet
till  tomtmark. Denna  gkning, SOM yppskattades  till 5 000 kr, fann HovR:n

skulle  tjligodoraknas agaren fill Hapy 4:35. Den Skning | marknadsvardet
for Haupy 4:35 som man skulle rékna med vid bestammande av likvidvardet
uppgick sdledes epjigt HovRin il 2 000 k.

Betraffande vardeférandringen for  Halby 51 ugick HovRin liksom
underinstanserna fran  att minskningen i marknadsvéardet for  fastigheten
borde berdknas med utgangspunkt frin att omr&det anvandes som betes-
mark. Lika med FBM och FD fann HovR:n denna minskning  uppga fill 1432
m2 x 0,25 kr eller avrundat 350 kr.

Likvidvérdet for omrddet skulle sgledes, med iakttagande ~ av att en gyslig
vinstférdelning uppnaddes,  enligt HOVRIn  bestammas il pggst 2 000 kr
(Okningen ivarde for pajpy 4:35) OCh |agst 350 kr (minskningen | Vérde for
Hallby  5:1).

HovR:n uttalade  hérefter att man, i en vinstférdelningssituation som
denna ddr nagra alternativa  genomigrandeméjligheter enligt annan |agstift-
ning inte stod till puds, borde sa langt majligt efterlikna  den vinstfordelning
som férekommer vid motsvarande frivilliga overlatelser. HovR:n  konstate-
rade att prisnivan for mark som fiyiligr  forséldes  for pepyggelseandamal
utanfor - planlagt  omMrade yasentligt Gversteg 9€ prisnivaer SOM utbildats  vid

overlatelse  av olika slags jordbruks- och  skogsbruksmark aven vid god
tillgdng p& mark som var |zmplig  for pyggnadsandamal. Den  yardestegring
SOM yppkom  Vid  omvandlingen av jordbruks-  O¢h  skogsbruksmark till &

tomtmark utanfor - planlagt  omréde  tillkom  s3jedes, enligg  HovRzn,  Vid
friviliga ~ Overlatelser  av hel tomt normalt i sin helhet saljaren. Vad som gajde
betraffande  prispildningen Vid fgrsalining  av mindre  omréden  for utdkning

markdverforing
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av redan etablerade tomter gnsyg HovRin  emellertid  vara mera oklart.
HovR:n  anférde vidare.

I ratisfallet NJA 1956 s. 603, SOM ays3g ett fall dar gpepyggd mMark for forsta gangen
blivit stadsplanelagd 0ch tomtindelad, utgick Hogsta domstolen frdn att all mark som
skulle jngg i en tomt borde &sattas samma vérde per kvm, oavsett hur pyggnadsratten

var fordelad inom tomten. Denna princip har i varderingspraxis ~ kommit - till
anvandning &ven i andra ersattningssituationer ~ @n den som var aktuell i namnda
rattsfall. Onskvérdheten av att vid fastighetsreglering ha enkla regler fOr vardering av
mark som skall jhgg i tomt talar enligt hovrattens mening for att principen att dela
vérdet lika per kvm bér anvandas sa snart den ej ger oskaligt resultat. Om tex en py
tomt utanfdr planlagt Omréde skall bildas av mark fran flera fastigheter, bOr sdledes
vardet av de olika delarna bestimmas sd att vérdet per kvadratmeter blir lika. D& det
géller komplettering @V redan etablerad tomt med stdd av fastighetsbildningslagens

tvingsregler, synes det rimligt att bestamma vardet med yigangspunkt 1 att

utvidgningen  SKett innan nagra byggnads- ©ller exploateringsatgarder  vidtagits.

Det sagda leder till att likvidvardet —for jord- och skogsbruksmark, SOM genom
tvlngsvis genomférd fastighetsreglering  Gvergér till tomtmark - med den pegransning
SOM fglier av sparregeln | 5 kap 11 § fastighetsbildningslagen = bOr bestammas med
ledning av det genomsnittliga Marknadsvardet per kvm for den tomt, vari marken skall
ingd, och med bortseende fr&n genomforda exploateringsatgarder.

Det genomsnittiga tomtmarkpriset | trakten har av fastighetsbildningsmyndigheten
uppskattats il 20 kr’kvm.  Aven med beaktande av kostnaderna for markens
iordningstallande ~ framstar det som yppenbart att det genomsnittiga vardet av
tomtmark i trakten &r yasentligt hogre @n det marginella Vvarde som det berdrda
omradet har for Hallpy 4:35. Det &r sdledes i detta fall ngdvandigt att franga den
huvudprincip SOm hovrétten  anser i forsta hand bor vara yagledande vid bestammande
av likvidvardet.  jamkningen DPOr dock ej goras storre &n som erfordras for att
erséttningen  skall std i Overensstimmelse med reglerna | 5 kap 10 och 11 8§
fastighetshildningslagen. Ersattningen  bOr sdledes bestammas till 2 000 kr. Detta
stallningstagande  innebar att Hallby 5:1 tillaggs hela den yardestegring som marken
undergdtt genom fastighetsregleringen.

HovR:n  bestdamde sdledes erséttningen  fOr markavstaendet och servituts-

upplatelsen il 2 750 kr.
Agaren till Halpy 571 har gverklagat HOVRINS  ytslag.
3. Grasdsfallet (Hovrattens  fOr Vastra  syerige utslag 1979-11-30, UO

96 .
?lordbruksfastighet@aa soen Hamsass  kommn,

hade en areal om 104 ha. |ndustrifastigheten Grasds 1:23 i samma socken
hade en areal om grygt 6 ha

Agaren till Grasds 1:23 ansokte om fastighetsreglering avseende Overfo-
fing frin Grasds 1.7 av & triangelformade skogbevuxna ~ Omréden (1 och 2

oM sammanlagt  Cirka 8 600 m2.

Fastighetshildningsbeslut meddelades i enlighet Med ansokan. Sedan detta

beslut vunnit |aga kraft togs ersattningsfragan upp.

FBM  bestdmde forst markens  marginella varde for den avstiende
fastigheten Grasds 1:7. Detta ansjgs vara lika med markens  vérde som
skogsmark ~ Och bedoémdes vara 0,21 kr'mz  (varjamte tilkom  vardet pg
vixande skog mMed 1,07 kr/mz).

FBM bestamde darefter ~markens marginella varde for den mottagande

fastigheten Grasds 1:23. Detta varde bestamdes med utgéngspunkt i
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2 Tingsratten intog hér
samma stéllning som
hovritten i Séderbyfal-
let.

genomsnittsvirdet for en industrifastighet av det slag och den storlek Grisas
1:23 utgjorde. FBM kom hérvid fram till ett genomsnittsviirde om 8,84 kr/m?.
Enligt FBM giller emellertid som en tumregel att det marginella vardet utgor
cirka 50 % av genomsnittsvardet. FBM berdknade darfér markens margi-
nella virde till 4,40 kr/m?, vilket avrundades uppat till 5 kr/m’.

Niista steg i berdkningen blev att bestimma regleringsvinsten. Denna fick
FBM fram pa foljande sitt.

5 kr/m? — 0,21 kr/m? — 0,25 kr/m? = 4,54 kr/m2.
(vardeokningen (vdardeminsk- (forrattnings- (vinsten)
for 1:23) ningen for 1:7) kostnaden)

FBM fordelade direfter vinsten med utgangspunkt i principen om
fordelning i proportion till fastigheternas vardeférandringar. Av vinsten foll
darvid 0,93 kr/m® p4 Grisas 1:7. FBM ansag dock skaligt att tillerkdnna
dgaren till sistnimnda fastighet 1,29 kr/m? av vinsten.

Den ersittning FBM tillerkdnde édgaren till Grasas 1:7 blev saledes

0,21 kr/m?2 + 1,07 kr/m? + 1,29 kr/m? = 2,57 krim?
(vardet pa (vardet av (del av
marken) vixande skog) vinsten)

I FD hivdade agaren till Grisas 1:7 att markens marginella virde for
denna fastighet skulle vara 0,46 kr/m?. Betriffande markens marginalvarde
for Grisas 1:23 var bada parterna ense om att detta var lika med det varde
som FBM bestamt, dvs. 5 kr/m?.

FD ansag i likhet med FBM att markens marginella virde for Grasas 1:7
uppgick till 0,21 kr/m? och att vinsten av regleringsforetaget kunde
uppskattas till 4,54 kr/m?. Diremot avvek FD:s bedomning fran FBM:s nér
det gillde fragan hur vinsten skulle fordelas. FD uttalade i denna del
foljande.

Tingsritten finner att en vinstfordelning huvudsakligen i proportion till respektive
fastighets virdeandring kan leda till ett oskaligt resultat for avstaende fastighet sarskilt
vid regleringar som innebir betydande skillnader i virdeférandring mellan avstaende
och mottagande fastighet. En sidan vinstférdelning motverkar dven frivilliga
uppgérelser.2 I forevarande fall uppnds enligt tingsrittens bedémning en skiilig
vinstfordelning om igaren till Grasas 1:7 tillgodofors omkring hilften av reglerings-
vinsten.

Den av FD bestimda ersattningen blev darvid

0,21 kr/m? + 1,07 kr/m? + 2,29 kr/m? = 3,57 krim?
(vardet pa (vardet av (del av
marken) vixande skog) vinsten)

Agaren till Grisas 1:23 anforde besvir till HovR:n som faststillde FD:s
utslag.

HD meddelade ej provningstillstand.

De tre redovisade fallen ir lika satillvida att det i samtliga ar fraga om
fastighetsreglering utanfor detaljplanelagt omrade for Gverforing av mark
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som skall jhgg itomt. Trots denna likhet har fallen behandlats olika fran

varderingssynpunkt. I soderbyfallet har ersatiningen  for den  overforda
marken  bestdmts  enligt genomsnittsvardeprincipen. I sdvdl Halbyfallet ~ SOM
Grasasfallet  har ersattningarna bestamts med utg&ngspunkt iprincipen om
marginalvérden. De bada sistnamnda fallen skilier sig dock &t p4 det sattet att
regleringsvinsten har fordelats  efter olika grynder. | Hallbyfallet har

fastighetsdomstolen fordelat  vinsten i proportion  tll respekiive  fastighets
vardeférandring medan hovratten  har jlagt den avstdende  fagtighetens

agare hela vinsten. | Grasasfallet har domstolarna  stannat for att dela vinsten
lika  mellan  parterna.

Det &r saledes framst skillnaden I bedémning ~ av likartade varderingssi-
tuationer  som rattsfallen illustrerar. Betraktar ~man fallen narmare kan man

emellertid  aven finna gemensamma drag ! varderingshanseende.

Forst och framst har den marginella  vardeforandringen for den mottagan-
de fastigheten beréknats p& i huvudsak samma sitt ialla tre falen, namligen

med utg&ngspunkt i den overforda  markens véarde bestamt enligt genom-
snittsvardeprincipen. Vidare ar det inte bara iHaIIbyfaIIet och i Grasasfallet
som et yinstfordelningsresonemang har jagts il grund fOr ersattningens
bestammande, utan sd har &aven skett i Soderbyfallet. Man kan betrakta
Soderbyfallet pa det sattet att sedan hovratten bestamt  den overforda

markens  marginalvarde ~ f0r den mottagande  fastigheten,  Soderby 6:6, Sasom
lika med markens varde bestamt efter genomsnittsvardeprincipen, har

hovratten  gjort €N yinstfordelning ~ Som utfallit  sa att hela regleringsvinsten
tilfallit  agaren till den avstdende fastigheten Soderby 2:2 (har bortses nu fran
vad som g5gs i hovrdttens  domskal om att agaren 1l sgderpy 6:6 fatt
tilgogéra  sig 9en vardestegring  SOM den overforda  marken | ngergatt genom
vissa  tradgardsanlaggningar samt det vérdetillskott utdver  genomsnittsvar-
det som marken kunnat medféra for Séderby 66 genom det satt py vilket

bebyggelsen p& fastigheten lokaliserats).

4132 Qvervaganden och fgrslag

De anforda rattsfallen  visar att likartade regleringssituationer inte  alltid
beddoms 3 samma satt frén varderingssynpunkt. De olika gynsatt som
kommit till yyryck 1 fallen kan emellertid alla férsvaras utifrdn  den gallande
lagstiftningen  pa omrddet. Man skulle to.m. for vart och ett av fallen kunna
gora varderingen  efter den yatalog & yvarderingsprinciper som  redovisats
ovan under avsnitt 4.1.2.1 utan att det skulle kunna pastds att man giorge fel.
Bland den mangfald av olika ersattningshelopp man da skulle f& for ett och
samma markomrade bor val pggra direkt  kunna sorteras bort sadsom mindre
realistiska.  Det torde dock bli tillréckligt manga rimliga ~ men till storleken
skilda - belopp kvar att vzl mellan for att svérigheter ~ Skulle yppsty for den
som har att bestamma ersattningen. Onskvéardheten av att ha enkla och
enhetliga  varderingsregler talar darfor i det har fallet, liksom betraffande  de
fall som behandlats under avsnitt 412, for att nagon av de olika

varderingsprinciper som star il buds bor prioriteras.
Under avsnitten 4.1.1 och 4.1.2 har pa narmare anforda skdl fyreglagits  att

genomshnittsvardeprincipen skall vara huvudregel | de varderingssituationer
som dar avhandlas. For att uppn& syftet att &stadkomma  enkla och enhetliga
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vérderingsregler i samtliga Situationer  nar mark skall overforas  for att jngg |
tomt finns, enligt fastighetsbildningsutredningens mening, Starka skal att
aven for nu behandlade fall ggra genomsnittsvardeprincipen till huvudre-
gel.

Mot genomsnittsvardeprincipen kan yisserligen invandas att den leder il
héga ersattningar i nu forevarande  fall. Jordbrukaren far saledes ersattning

féor sin mark som om den vore tomtmark. Vid narmare eftertanke  behodver
emellertid ~ detta inte framstd som s& markligt. Antag exempelvis att ett antal
fritidsfastigheter har bildats av mark som gransar tll en jordbruksfastighet.

Antag Vidare att jordbruksfastigheten tilhérig  mark 1 gransen il fritidsfas-
tigheterna &N arronderingssynpunkt val |ampar sig att overforas il nagon
eller nagra &V fritidsfastigheterna. Det &r da inte orimligt att betrakta denna
jordbruksmark som rétomtmark i varderingshanseende. Nar fastighetsregle-

ringen verkligen  ager fum sker bara ett realiserande  av pggot Som hela tiden

har |ggat 1 luften. Detta gynsatt kan med s& mycket StOITe  fog anlaggas pa
de fall d& den mark som skall overfsras redan héavdas som tomtmark  av den
mottagande  fastigheten. S& var forhallandet i bade ggderbyfallet och
Hallbyfallet. Det sagda innebar séledes att markens marginella  varde for den
avtradande  jordbruksfastigheten ar lika med markens varde som tomt-
mark.

Sett ur den mottagande fastighetens  synvinkel  &r det inte heller anmark-
ningsvart  att ersattningen bestams efter tomtmarksvéardet. Marken  skall jy
anvandas som tomtmark  och har saledes ett tomtmarksvérde. Det &ar d&
rimligt @t ersattningen bestams efter detta véarde.

Till férsvar  fr genomsnittsvardeprincipen kan ocksd sggas att den inte kan
anses motverka  frivilliga  uppgérelser.  Agaren til avstdende fastighet &r val
den som har minst intresse av att medverka il fastighetsreglering. En

tilampning @ genomsnittsvardeprincipen ger emellertid  honom  s& hsg
ersattning  att han ivart fall frdn yarderingssynpunkt inte har anledning  att
motsatta  sjg markavstaendet.

Frén en regel OM vardering enligt  genomsnittsvardeprincipen maste det
emellertid finnas  mgjlighet att gsra avsteg OM regeln Skulle leda till
uppenbart  oskaliga Vvarden. Liknande  yndantagssituationer som omnamnts
under avsnitt 4.1.1 kan ocks& yppkomma |NU ifragavarande fall. Det far inte
forekomma  att ersattningen  enligt genomsnittsvardeprincipen blir |agre &n
vardeniinskningen for den avstdende fastigheten Med utgdngspunkt 1 denna

fastighets pagdende eller tildtna  anvandning.  Eft exempel p& detta & nar
mark som jnggr | industritomt  overfors till bostadstomt  (get forutsatts da att

industritomtmark ar dyrare an bostadstomtmark).

Undantag T8N huvudregeln ~ kan ocksd vara motiverat av pansyn il den
mottagande  fastigheten. Dt far inte heller forekomma  att ersattningen
enligt huvudregeln  Plir hogre &0 det marginella ~ vérde som det overforda
omrddet har for den mottagande fastigheten.  D€nna  undantagssituation ar
tydligt exemplifierad | Hallbyfallet. ~ H&r fann hovratten  det nodvandigr — att

frangd huvudregeln eftersom  det framstod som yppenbart At det  genom-
snittliga vardet av tomtmark i trakten ar vasentligt  hogre an det marginella

varde som det berorda omrédet har for Hypy 4:35". Fragan & om det inte ar
samma undantagsregel ~ Som har foresvdvat  fastighetsbildningsmyndigheten i

Soderbyfallet.  Fastighetsbildningsmyndigheten kom fram il ett genomsnitt-
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ligt tomtmarksvarde for en tomt av den storlek gyderby 66 representerade
efter regleringen ~OM ca 7 ki/m2 men bestimde grsattningen  till enbart 5
kr/m2.  Avvikelsen  kan vara foranledd av att ggderby 6:6 redan var pepyggd.
Vardet om 7 kr/m2 torde fgrmodligen ha avsett en tomt dar den overférda
marken kravdes for att pyggnadsratten skulle  kunna  yinytjas. Pa Soderby
6:6 var pyggnadsratten redan  yinytijad. Omradet om 549 m2 erfordrades
sdledes inte for det andamdlet.  Véardet pg omradet var darfor |agre an om
marken hade behdvts for pyggnadsrattens  utnyttjande.

En annan situation, 94 yndantag 8N huvudregeln ibland  forefaller
berattigad, &r den dar mark som overfors redan ar havdad som tomtmark  av

den mottagande  fastighetens  agare. Har mottagaren  Stéllt i orgning  det
overforda  omradet il tomtmark framstdr det som rimligt ~ att reducera  det

enligt genomsnittsvardeprincipen framraknade vardet pg omrddet med ett
belopp SOM motsvarar  den yxrdehsjning omrddet kan ha undergatt il foljd
av jordningstallandet. Detta synsatt har anlagts av hovratten i papyfal-

let.

Vid en samlad  pedsmning av de nu redovisade  synpunkterna anser

fastighetsbildningsutredningen att goda skal talar for att gepomsnittsvarde-
principen  har |agfastes fOr nu berdrda fall. Dock bor det finnas méjlighet  till

undantag frdn denna da dess tilampning ~ Skulle leda till yppenbart  oskaliga
varden.

Mot bakgrund ~ av det tidigare redovisade forslaget til en ny 4 kap. 3asg
ExL kan man lagtekniskt forfara pa samma satt som betréffande  tomtbild-
ningsfallen under avsnitten 4.1.1 och 4.1.2. Man kan séledes ifastighetsb”d_
ningslagen  hanvisa il 4 a5 expropriationslagen. Harigenom  kommer
ersattningen  for mark  som genom  fastighetsreglering skall jngg itomt inom
omradde dar varken detaljplan eller tomtindelning finns att bestammas enligt
expropriationslagen.

Liksom  vid tomtbildning inom detaljplanerade omréden férekommer inte
bara ensidiga markéverforingar utan ocksd markbyten. Detta yigor Soder-
byfallet ~ ett exempel  pa. Vid markbyten i samband med bildande av tomt
torde det, SOM tigigare namnts, g& bra att tjzmpa  genomsnittsvardeprinci-
pen SOM huyudregel.  N&r markbyten  ager fum utanfor  getgliplan,  S&som i
Soderbyfallet, ~ kan emellertid  yomplikationer uppsta. Detta  hanger samman
med de stora skillnader i varde som kan foreligga mellan mark med olika
pagéende anvéndning. Exempelvis har mark fér bostadsandamal  regeimas-
sigt et petydligt hogre Varde &n jordbruksmark. Vid  gtergivandet ~ av

Soderbyfallet ~ angavs aft fastighetsbildningsmyndigheten “kvittat”  omradet
om 64 m2 mot det om 549 m2. Konsekvensen av det forfarandet blev att

agaren tll spderby 22 fick betala  tomtmarkspris for mark som skulle
inférlivas  med jordbruksfastigheten. Koncentrerar man  yppmarksamheten
till enbart dessa 64 m2 forefaller en sadan prissattning  orimlig.  Ser man till
hela regleringsforetaget torde det emellertid inte finnas apledning att erinra
mot  yarderingsresultatet. Det storre omrdde som gyergar frdn jordbruksfas-

tigheten till postadsfastigheten f&r jordbrukaren ersatt efter {omtmarkspris.
Det kan idetta |age knappast framstd som oskaligt  att jordbrukaren for det

mindre omrédet som ftillfaller honom fér betala tomtmarkspris. Overforing-
en av det sistnamnda omrddet torde val for Gvrigt narmast vara att betrakta

Som en gransjustering.

markdverforing
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Annorlunda skulle det emellertid  bli om forhéllandet varit det motsatta,
dvs. om markomradet om 549 m2 gyergdtt frAN  postadsfastigheten till
jordbruksfastigheten och omradet om 64 m2 gatt | motsatt rikining. | denna
situation  skulle  yarderingsresultatet bli oacceptabelt  OM jordbrukaren maste
betala tomtmarkspris. ~ OM Soderbyfallet ~ andras pa det sattet yggr det val

knappast langre €t exempel pa tomtbildning. Det &ar mera persttigat — att |
stallet tala om ett omarronderingsfall. For dessa fall foreslds nedan att de

nuvarande  ersattningsreglerna behdlls. Det innebar saledes att i det nu
oméndrade Soderbyfallet skulle likvidvéardet bestammas sd att en skalig
vinstférdelning uppnas.

Sammanfattningsvis kan om  markbytesfallen utanfor  getaljplanelagt
omrdde sxgas alt proplemen hanfor sig il fragan OM gransdragningen ~ Mellan
vad som & tomthildning och vad som &r omarrondering. Denna  gransdrag-
ning torde med nadvandighet f& Overlamnas &t raustillampningen. Vagle-
dande maste i forsta hand vara det huvudsakliga syftet med fastighetsbild-
ningsatgarden. I soderbyfallet torde  omarronderingsaspekter ha haft en
underordnad  petydelse. Det dominerande  syftet Med fastighetsbildningen
var i stéllet att forbattra bostadsfastigheten Soderby 6:6.

42 Fastighetsreglering for  gverforing ~ a mark  som
enligt stadsplan skall ingd 1 alman  plats

4.2.1  Nuvarande férhallanden

Mark som i faststalld stadsplan ar utlagd till gata, park eller annan allmén
plats kan overforas  genom fastighetsreglering med stéd av 5 kap. FBL eller, |
undantagsfall, ~ med stéd av 8 xap 18§ FBL.  Ager markoverforingen rum
enligt 5 kap. Sker Jikvidvarderingen med yigangspunkt |5 kap. 10 och 11 &§
FBL. Tillampas 8 kap. 18§ bestdms daremot ersattningen  enligt 8 kap. 5 &
FBL. Aven om de namnda yarderingsreglerna till sin |ygelse skilier sig A&t

torde de, SOM tigigare namnts, leda till samma yarderingsresultat.
Mark  som enligt stadsplan Skall inga iallmin plats kan alternativt  alltid tas i

ansprék genom Inldsen enligt 41 § BL. Detta har i praxis ~ med stod av
uttalanden i forarbetena  till fastighetshildningslagen (prop. 1969:128 s. B
402) ~ lett till att regleringslikviden, N&r fastighetsreglering avser gverforing

av sddan mark, bestams s att markagaren erhaller samma erssttning SOM om

marken avstalts enligt byggnadslagen.

Bland de regler p& byggnadslagstiftningens omrade, SOM Hger tillampning,
marks forst och framst den - likaledes i praxjs utbildade = som innebar  att

ersattning  fO" gator, parker Och motsvarande  anlaggningar skall bestammas
med yigangspunkt | € planférhallanden, tildtten  pyggnadsratt ~ M-m.  som
gdllde nérmast fore den plan varigenom marken lades ut till gata 0.d. Om
exempelvis p& grund @V €N stadsplanedndring ett omréde av en tomt skall
ingd | gata, Skall omradet erséttas efter vérdet som tomtmark.

En annan yairderingsregel som finns intagen 1lagen & 162 §BL. Regeln &

tilamplig ~ N&r marken [agts Ut till gata, park €d- genom plan faststalld ~ fore
1948 och innebar att s&dan mark i princip skall &séttas realvardet  pg

kringliggande kvartersmark den 31 december 1947.
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I vissa situationer da nu ifragavarande mark tas i ansprak enligt
byggnadslagen skall ersdttning ej utga. Detta ar forhallandet nar marken
tidigare anvants som allmén vag. Avstaende av mark utan erséttning regleras
genom stadganden i 42 § och 70 § BL.

Utover namnda virderingsregler giller vid inlésen av mark enligt
byggnadslagen att expropriationslagens regler skall gélla i tillimpliga delar.
Det innebar att expropriationslagens regler om ersattning av del av fastighet,
influensregeln om hénsynstagande till foretagsskada och foretagsnytta, samt
presumtionsregeln m. fl. dr tillimpliga vid inlésen av mark enligt byggnads-
lagen.

Den i praxis, pa grund av uttalanden i fastighetsbildningslagens forarbe-
ten, utbildade principen, att mark som genom fastighetsreglering overfors
for att ingd i allmdn plats skall ersittas som om marken avstatts enligt
byggnadslagen, innebar saledes att de namnda virderingsreglerna i huvud-
sak dger tillimpning ocksa vid fastighetsreglering.

I ett viktigt avseende foreligger emellertid osdkerhet om en sadan
lagtillimpning. Det giller moéjligheten att vid fastighetsreglering ersitta
foretagsskada samt fragan om vilken inverkan forekomsten av sadan skada
har pa regleringsatgérdens tillatlighet. Detta har ber6rts i det i fastighets-
bildningsutredningens direktiv omnidmnda rattsfallet NJA 1976 s. 139,
(Angelholmsfallet). I rittsfallet var det friga om overforing i enlighet med
stadsplan och tomtindelning av del av fastigheten Tranan 2 till gatumark pa
sitt nedanstaende bild utvisar.

Kristion II:s vag
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Figur 9
I'malet ansags utrett att nimnda tomtdels (fig. 3) inforlivande med Kristian said

II:s vdg skulle medféra buller- och andra miljéstorningar utéver det
tolerabla. Dessa storningar ansags bli av sadan beskaffenhet att restfastig-
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heten  efter regleringens  genomforande skulle  bli samre |zmpad  for
bostadsandamél  &n igigare.  Fastighetsreglering ansags darfor g tilldten. |
samband med prgyningen @V regleringsétgardens  tilldtighet  uttalade  pggsta
domstolen  att kostnad fill fsrebyggande av foretagsskada ej larer kunna
ersattas  Vid astighetsreglering. Detta uttalande har allmant tolkats s& att
foretagsskada ~ Inte kan ersattas vid en fagtighetsbildningsforrattning. Upp-
fattningen | fraga har ocks& kommit il yuryck i Senare piwsliga  avgsranden

(se t-ex. hovrattens for Ovre Norrland  iglag 1981-04-15, UO 2033, refererat

i lantmateriets  ratsfallsregister, avdelning ! fastighetsvardering V' 81:26).
Angelholmsfallet har pa sina hall ansetts innebdra en yssentlig begrans-
ning @ mojligheterna &t Med tillampning @V regleringsinstitutet p& ett enkelt

satt overfora  gatumark il kommunen.  Denna ppfattning méste dock anses
overdriven.  Rattsfallets  petydelse & pegransad il situationer  dar stadspla-
nens genomférande ~ foranleder  skada eller inrang som val kan ersattas enligt

byggnadslagen ~ Men gj Vid fastighetsbildningsforrattning. Denna  pegransade
betydelse ar emellertid nog s& vasentlig. Rattsfallet har skapat osakerhet
betraffande  frggan OM regleringsétgardens tilatlighet ~ Vvid forekomsten  av
foretagsskada. Fastighetsbildningsmyndigheternas praxis  torde  parvidiag
variera. Detta har i sin tur fatt aterverkningar pa kommunernas val av
plangenomférandeinstrument. Vissa kommuner  yjljer det mera yngrodda
inlosenforfarandet enligt byggnadslagen ~ for att inte riskera fsrseningar il
folid av att en fastighetsreglering bedéms som inte fillaten.

422 Qvervaganden o°ch forslag

De varderingsprinciper SOM tjlzmpas | NU berdrda regleringsfall  &r saledes,
med yndantag @V mojligheten Ul ersattning  fOF féretagsskada, huvudsakli-

gen desamma som anvands nar mark for motsvarande andamdl tas iansprék
enligt byggnadslagen. D€SSa principer bygger pa reglema 14 kap. expropria-

tionslagen. | fastighetshildningslagen saknas hanvisning il dessa regjer.
Detta &r en brist. Epligt fastighetsbildningsutredningens mening  &r det
namligen Onskvart att man kodifierar  hyyuddragen @Y den varderingspraxis

som rader. Detta skulle vasentligen  tillgodoses genom aft man betraffande

nu avhandlade  markoverféringssituationer i fastighetsbildningslagen fore-
skriver att 4 kap. ExL skall galla itillampliga delar.

Det ovan beskrivna forhallandet  sdvitt avser foretagsskada  Vid  fastighets-
reglering maste betraktas som mindre tillfredsstéllande. |fréga om mark som
i stadsplan lagts Ut fill allman a5 finns  det enligt  fastighetsbildningsutred-
ningens mening inga barande skal for att i grsattningshanseende gora nagon
skillnad  mellan  ett plangenomférande enligt reglerna OM fastighetsreglering
och ett sddant genomforande  enligt byggnadslagens  regler Om inldsen. Bada
instrumenten fyller samma funktion. ~ Det & d& fmjigt att ersattningen  blir
densamma  oavsett vilket instrument  som viljs.

Det kan ocksd erinras om att Wallners forslag till andringar av
fastighetsbildningslagens varderingsregler innebar  att fgretagsskada  Skulle
vara  en  ersattningsgill post Vid  gverféring genom fastighetsreglering till
kommun av mark som iplan lagts Ut till allmén plats. Forslaget lamnades utan
erinran  vid yemjssbehandlingen.

Mot pakgrund @V det NU gagda forordar  tastighetshildningsutredningen att
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den foreliggande  Skillnaden  betraffande  fgretagsskada ~ mellan fastighetsreg-

lering Och inlésen epligt byggnadslagen ~ raderas bort.
Den forordade  fyrandringen  Skulle automatiskt intrdda  genom hanvisning

i fastighetsbildningslagen till 4 kap. EXL (4 kap. 2§).

Sammanfattningsvis foreslar fastighetsbildningsutredningen att man i
fastighetshildningslagen later komma il ygryck att 4 kap, ExL  skall
tilampas vid likvidvarderingen nar mark skall overforas som skall ingd i

allman  pjats,

Tidigare ~har omnamnts  den p3 praxis grundade regeln att ersattning o
gator, parker och motsvarande anlaggningar skall bestammas med utgangs-
punkt 1 de planférhallanden, tildten  pygqnadsratt  MM. SOM gyjide Narmast
fore den plan varigenom marken lades ut till gata 0.d. Denna viktiga
varderingsregel har av ppL-utredningen foreslagits ~ Pli |agfast.  Eftersom

regeln ifriga endast vilar pg praxis kommer en panyisning | fastighetsbild-
ningslagen il 4 kap. ExL inte att tacka regeln, Denna regel &r en av de

grundlaggande ~ Nar det gajler att bestdmma  grghttning  for mark som skall inga
iallman pats, Det ar darfor olyckligt ~ att den enbart vilar p3 praxis. Den bor
enligt fastighetsbildningsutredningens mening lagfastas. Darvid skulle regein
komma aft ha sin paprigaste  plats | expropriationslagen. Genom  det
reformarbete betraffande  expropriationslagstiftningen som ar foranlett av
PBL-utredningens forslag kommer  regeln sannoliki  ocksd att jnflyta i denna
lag. Ikrafttradandet av en sadan lagandring kommer dock sannolikt att grsja.
Déarfor  foreslar fastighetsbildningsutredningen att regeln tills vidare tas in i
fastighetshbildningslagen. Regeln &ger tillampning ~ OCks& inom byggnadsplan
nar mark for allman piats s i ansprak genom fastighetsreglering.
Avslutningsvis vill - tastighetsbildningsutredningen erinra om att under
avsnitt 4.1.1.2 angsende fastighetsreglering for gverforing av mark som skall

ing& itomt, har yiredningen  behandlat  ersattningssituationen vVid markbyten
som beror mark for alman pats.

+3  Fastighetsreglerimg overforing  av mark  som

enligt stadsplan  utgor kvartersmark for  allmant
andamall  eller  jngdr i specialomrade
4.3.1  Nuvarande férhallanden

Overforingsmojligheterna  enligt  fastighetsbildningslagen for nu jfragavaran-
de mark &ar desamma som for mark som enligt stadsplan skall jngg i allman

plats.
Liksom betraffande  mark avsedd for allman plats kan mark som |agts ut till
kvartersmark for allmént &andamal eller specialomréde tas i ansprak enligt

regler OM avstdende av mark i byggnadslagen.  De véarderingsprinciper som
galler for kvartersmark for allmant &ndamal torde i stort sett stimma Gverens

med dem SOM fijampas  Vid vardering @ gatu- ©OCh parkmark. I vissa
situationer  jjlagmpas ~ dock andra vérderingsprinciper. Detta ar forst och
framst fallet nar marken blivit yjagq fOr allméant &ndamal i plan faststalld  fgre
den 1jy; 1971 Ersattningen anses d& skola bestimmas med utg&ngspunkti

markéverforing 73

1 Exempelvis utvidgning
av Skol_elle, pamstugc-
tomter.
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2pet kan har anmarkas
att i PBL har specialom-
réden inte fatt nagon
motsvarighet.  Vinner
forslaget beaktande be-
tyder det i ersattnings-
hanseende att man fran
fall till fall f&r avgora
om mark som nu |aggs
ut som specialomraden
skall varderas som kvar-
tersmark for enskilt &n-
damal, kvartersmark for
allmant andamal eller
som mark for allmén

plats.

vid  markéverforing
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genomsnittsvardet av jntilliggande kvarter  vid yardetidpunkten, beréknad
med pinsyn till planlaget den 30 jynj 1971. Sistndmnda  ersattningsregel kan
aven bli aktuell n&r marken lagts ut for allmant andamal iplan faststalld  efter
den 1jyj 1971. Avgérande harfor & om presumtionsregelns tillamplighet

pékallas. Aberopas presumtionsregeln &' praxis 3 ersattningen ~ bestdms  pa
samma satt som om marken lagts ut till gata. Aberopas den inte anses i stéllet

den nyss ndmnda  ersattningsregeln  Skola tillampas.  FOT specialomraden  gbrs

i praxis €N bedémning  &v andamalet med specialomradet. Har det karaktar
av gata eller annan alman pjats, tex. trafikomréde, tilampas ~ reglerna for
mark inggende | allman  piats. Har det daremot karaktar —av kvartersmark,
tex. hamnandamal, bestdms  ersattningen  enligt  tléten  anvandning |
planen.

Sker plangenomférandet avseende mark som lagts Ut till - kvartersmark for
allmant  andamdl eller specialomrdde  genom fastighetsreglering, skall  vid
vérderingen -liksom betréffande gatu- och parkmark beaktas de principer

SOM galler enligt byggnadslagstiftningen (prop. 1969:128 s. B 402).

432  OQvervaganden ©°h forslag

De  varderingsprinciper SOM tilampas & mark, SOM enligt plan utgor
kvartersmark for allmant andamdl eller ingar | specialomrade, overfors
genom fastighetsreglering ar séledes desamma som anvénds nar mark for
motsvarande ~ andamél tas i ansprak enligt byggnadslagen. | stort sett ersatts
s&dan mark efter samma principer SOM mark for allman pjats, Mot pakgrund
harav foresldr fastighetsbildningsutredningen, av samma skal som anforts i
avsnitt 4.2.2 betraffande  mark for allman pas  att man i fastighetsbildnings-

lagen foreskriver  att 4 kap. ExL skall tilampas Vid likvidvarderingen nar
mark skall gverforas, som skall utgéra kvartersmark for allmant  andamal

eller inga i specialomrade.  Utredningens  lagforslag ~medfor  att ersattningen
skall bestdmmas enligt 5kap. 10 a § FBL. Harvid kan é&aven den iparagrafens

fiarde stycke intagna bestammelsen  komma - att f& petydelse.

De i avsnitt 4.3.1 omnamnda - pa praxis grundade sarskilda  varderings-
principerna, ~ SOM i vissa situationer  ager tillampning ~ Vid vardering av nu
ifrdgavarande  mark, blir inte |agfasta genom €N hanvisning i fastighetsbild-
ningslagen il 4 kap. ExL. Detta innebar inte att fastighetshildningsutred-
ningen Mmed sitt |agforslag Vil @ndra pg den praxis  som réder.  Utredningen
anser emellertid inte tirackliga  SK&l NU foreligga fOr att i fastighetsbildnings-
lagen eller eljest lagfasta dessa principer.  Harigenom  instdmmer  fastighets-

bildningsutredningen i PBL-utredningens forslag. PBL-utredningen féreslar
inte nagra sarskilda ersattningsregler for kvartersmark for allmant  &ndamal.

I dess betankande  sxgs i stallet ait betréffande detaljplan  enligt PBL bor

ifrdgavarande mark i ersattningssammanhang jamstillas  mMed gary-  och
parkmark  (SOU 1979:66 del 2 s. 580). Sammanstélls  detta uttalande  med
utredningens  forslag till  Gvergangsbestammelser i 21 kap. 48 PBL om ait
stadsplaner,  byggnadsplaner eller  aystyckningsplaner, SOM & gillande Nér

PBL trader i kraft, skall gilla SOM detaljplaner enligt PBL, méste det betyda
att kvartersmark for allmant &ndamal skall ersattas p3 samma satt som om
marken |agts Ut till gata eller park &ven OM detaljplanen faststallts foére den 1
juli 1971.2
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44 Fastighetsreglering for  gverforing ~ av mark  vilken
alternativt skulle  ha kunnat tas i ansprék  genom
expropriation eller  motsvarande inlésenforfarande

Namnda rubrik inrymmer ménga olika fall av markavstaenden, exempelvis
genomférande av pyggnadsplan genom expropriation, utvidgning &V skjut-
falt mm. Med “motsvarande inldsenforfarande asyftas Lex. inlosen gpjigt
reglerna 1 BLI, AL, LL och ide andra fasighetsrattsliga  lagar SOM omnamnts

under avsnittet 2.1.7.

4.4.1  Nuvarande férhallanden

Néar forhallandena ar sddana att det &r majligt  att ta marken i ansprak genom
expropriation eller  motsvarande inldsenforfarande i stallet for genom
fastighetsreglering anses i praxis att expropriationslagens regler bOr beaktas
vid Jjikvidvarderingen. Denna  praxis torde iviss man ggadja sig pa uttalanden i
fastighetsbildningslagens forarbeten  (prop.1969:128 . B 547 och B 5gp). |
fraga OM anpassningen | praxis tll expropriationslagens véarderingsregler ar
det narmast 4 \ap 18" mgjligen OCksd 2§ det gyer Det innebar att
ersattning  utgar med belopp SOM motsvarar minskningen av den avstdende
fastighetens marknadsvérde. N&gon del i vinsten tillférs s&lunda inte denna.

Betraffande  jjigmpning  av presumtionsregeln i 4 kap. 38 expropriationsla-
gen anses det emellertid bora kravas atminstone en gjord ansékan om

expropriation.  Frégestaliningar ~ kring presumtionsregeln behandlas i avsnitt
4.6.3 nedan.

I de fall d& varken tillstind till eller ansékan om expropriation foreligger
kan det ibland vara yanskligt  fOr frrattningsmannen att aygora om
expropriation verkligen star till buds som ett alternativ. Reglerna  OM
expropriationsandamalen arinte s& getydiga att det allid & gt att
bedoma om et markgverforingsfall ryms under npagor av dem. Det gagda
belyses av det ovan under avsnittet om tomtbildning utanfor detaljplanelagt
omrdde behandlade  Grasésfallet (4.1.3.1).  Industrifastigheten Grasas 1:23

agdes av Grasds Travaru aktiebolag. DeN av polaget Sokia fastighetsregle-
ringen, varigenom Mark skulle tillfsras  Grasds 1:23, syftade il att g5 1:23

battre  |smpad for den sagverksindustri ~ som bedrevs pa fastigheten.  Sedan
beslut meddelats om overforing ~ @v marken 5q FBM upp erséttningsfragan. |

det sammanhanget gjorde FBM, SAvitt nu &r av intresse, foliande  uttalan-
de.

Betraffande  yinstfordelningen  torde polaget ha haft mgjlighet att i stallet pegera

expropriation Med stod av2 kap. 5 gexpropriationslagen, ~ eventuellt ocks& med stéd av  1pet erinms om at:

2 kap. 4 § samma lag eftersom foretaget torde fa anses vara av storre betydelse for ersattningssituationen

orten. | s&dant fall torde endast markens varde som skogsmark jamte vérdet av den  Vid inlésen aV mark 50m

vaxande skogen ha ersatts. “gor mark for anmal*
plats, kvartersmark for

2 . & . ; f s ar°h
SOM framgatt &V redogorelsen  for fallet genomforde  FBM emellerid  inte  anmamamiamal
. . . © get K . | stall . R specialomrade har be-
vmstfordelmngen pa Uet angivna sattet. | stallet tjlampades  proportionali- handlas sarskilt under
tetsprincipen- avsnitten 4.2 och 4.3

Vid  pehandlingen | FD @V grgattningsfragan berérdes  spgrsmalet om  ovan.
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expropriation  ytterligare, ~FD hade harvid en annan ppfatning @ FBM  och
uttalade  fgljande.

Enligt tingsrattens mening ger utredningen INte vertygande belagg fOr pastaendet att
marken kunnat tas i ansprak genom expropriation.  Erséttningsreglerna i expropria-
tionslagen bOr darfor inte tilmatas aygérande Vikt vid bestdammande av likvidvér-

det.

FD:s peddmning blev, SOM tidigare redovisats, att en skalig vinstfordelning
uppnéddes °M vinsten fordelades lika mellan avstdende och mottagande

fastigheter.

442  Qvervaganden ©°ch forslag

Den praxis som i viss man stoder sig pa Uttalanden i fastighetsbildningslagens
forarbeten och som innebéar att i forevarande fall av fastighetsreglering
vardering  SKer enligt principerna | 4 kap. ExL, anser fastighetsbildningsut-
redningen DT |agfastas. Harfor  kan gperopas Samma skl som jigger il
grund fOr utredningens  stallningstagande ~ betraffande  regleringsfallen under
avsnitten 4.2 och 4.3.

Det ovan berdrda proplemet ©OM att det ibland kan yppstd svarighet for

forrattningsmannen att aygsra OM alternativet ~ med expropriation  verkligen
stér till buds elimineras oM fastighetshildningsutredningens vérderingsfor-

slag genomfors. | stéallet kan i vissa fall uppkomma tveksamhet om en annan
gransdragning,  namligen frdgan OM fastighetsregleringen ar att hanfora till
omarrondering av jordbruks- 9N skogsbruksfastighet eller inte. Det far
emellertid  fOrvantas  att narmare riktlinjer kommer  att utvecklas i rattstill-
lampningen.

Fastighetsbildningsutredningen foreslar  séledes att det av fastighetsbild-
ningslagen skall framga  att 4 kap. ExL skall tjlampas vid bestdmmande  av
regleringslikviden med anledning @V fastighetsreglering for sverforing — av
mark som alternativt skulle ha kunnat tas i ansprék genom  expropriation
eller motsvarande inlésenforfarande.

45  Fastighetsreglering for  gverforing ~ av mark i
omarronderingssyfte och liknande*

451  Nuvarande forhallanden

Markoverforing i omarronderingssyfte och liknande kan ske med stod av
séval 5 gap, FBL som 8 yap 18§ FBL Aven om ysrderingsreglerna vid

overforing  enligt 5 kap. och vid inlosen  enjigt 8 kap. il sin utformning  skiljer
sig &t torde de i prakken leda il samma  ersattningsresultat.

Fastighetsreglering | detta syfte kan vara mer eller mindre genomgripande.
De enklaste fallen avser gverforing av ett enskit markomrade frdn en
fastighet fill en annan. Efter fastighetsbildningslagens tilkomst  har emeller-
tid férekommit flera  regleringsforetag som vart och ett har berért ett stort

antal fastigheter med ménga sakégare inblandade.  Det har hér varit fraga OM

saval omfattande markbytesverksamhet SOM ensidiga markoverforingar. En
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rad regleringsforrattningar av sist namnt slag pagar for ndrvarande i bl a
Visternorrlands och Kopparbergs lin.?

Som namnts tidigare ér fastighetsbildningslagens varderingsregler huvud-
sakligen konstruerade med tanke pa storre regleringsforetag inom jord-
bruks- och skogsbruksomraden. Vid sadana regleringsforetag uppkommer
ofta en betydande vinst, beroende pa den batnad i brukningshénseende som
vinns. Virderingsforfarandet blir av den anledningen pa ett mera markant
satt an i tidigare redovisade regleringsfall centrerat till frigan om vilken
virdeniva som skall viljas for att en skélig vinstfordelning skall astadkom-
mas. En anpassning till expropriationslagens ersittningsbestimmelser for nu
ifragavarande regleringsforetag skulle darfér komma att innebéra en stor
fordndring i férhallande till den radande ordningen.

For att askadliggora hur vinstférdelningsproblematiken i dag kan gestalta
sig kan foljande exempel anforas.

/
/
|t
[I] @§\+aker l __,__——:J
s B o e v ki S S ]
]

Figur 10

Fastigheten B avstar dgan "aker” till fastigheten A. Agans likvidvarde for
B (avtradaren) dr 70 000 kr medan édgans likvidvirde for A (tilltrddaren) dr
120 000 kr. Skillnaden i virde beror bl.a. pa dgoavstandet. Kostnaden for
fastighetsregleringen utgérs dels av kostnader for anldggande av vag till 4gan
fran fastigheten A om 10 000 kr, dels av forrattningskostnader om 10 000 kr.
Avgorande for vinstens fordelning blir vilket likvidvidrde som valjs och vilken
kostnadsfordelning som gors. Sitts likvidvérdet till 70 000 kr, dvs. det virde
som dr det relevanta for avtradaren B, kommer hela batnaden av regleringen
att tillforas tilltradaren A. Regelni5 kap. 13 § FBL om kostnadsfordelningen
leder har till att A skall bira hela regleringskostnaden. Resultatetbliratthela 5 g, exempel kan nim-
regleringsvinsten, 120 000 kr — 70 000 kr — 20 000 kr = 30 000 kr, tillférs A. pas Boniis-Vamhus-pro-
Om likvidvirdet i stéllet sétts till 120 000 kr, dvs. det virde som ir det jektet i Mora, en regle-
relevanta for tilltradaren A, blir forhallandet det motsatta. Avtridaren B ringsforrattning som
kommer i detta fall att tillféras hela batnaden. Kostnadsférdelningsregeln om:l:in?:ﬁc:slsikoc('):s:\irk
innebir vid sadant forhallande att B skall paforas hela regleringskostnaden.  och som berér omkring :
Resultatet blir hér att B tillfors hela regleringsvinsten. Viljer man emellertid 1 200 markigare.
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ett likvidvarde — som jigger mellan 70 000 kr och 120 000 kr kommer bétnaden
att fordelas mellan avtradaren B och tilltradaren A varvid &ven en fgrdelning
av kostnaderna kommer att ske. P& detta satt astadkommer man en

fordelning @V regleringsvinsten.

452 gvervaganden ©ch forslag

Vad som idet enskilda fallet skall anses som skalig vinstférdelning avgors av
forrattningsmannen. Denne har darvid liten yagledning @V fastighetsbild-

ningslagen, ~dess forarbeten och praxis. For fall av det glag som atergetts |
exemplet ovan finns det dock uttalanden i forarbetena om vad som kan vara

en skalig vinstfordelning. Fastighetsbildningskommittén har i sitt betankan-
de uttalat att om tilltradaren sjaly  skall utféra  den fsrbattringsatgard som
behovs for aftt yardehsjningen skall intrada, kan det vara gkzjigt att han far
tillgodorakna sig denna (soy  1963:68 s. 329). I exemplet har forutsatts  att
agolotten pa& grund av avstandet till prykningscentrum har ett phggre varde for
A @an for B. Om sgoavstandsfaktorn skall - verka yxrdehsjande erfordras
emellerid  en yag il zgolotten T enlighet Med skissen.  Fastighetsbildnings-

kommitténs ~ ovannamnda  uttalande far val forstds s&att om zgaren tll A sjaly

bygger vigen det kan vara gyaligt att den harigenom  uppkomna  vérdehoj-
ningen tilkommer  honom. Likvidvardet borde séledes skaligen bestammas

till 70 000 kr, dvs. hela vinsten av regleringsforrattningen kommer att tillfalla

agaren fill A
Om man i ett fall som det ovanstéende hade haft att tjlampa vérderings-

reglerna | expropriationslagen “varvid iforsta hand gsyftas 4 kap. 18 EXL
skulle erséttningsresultatet ha blivit likadant. Ersattningen skulle ju da ha
bestamts under hansynstagande endast till vardeférandringen for B. Denna
utgsr 70 000 kr.

Bestammer man gjg for en anpassning il expropriationslagens ersattnings-
bestammelser, blir konsekvensen  att tilltradaren i princip alltid kommer  att
forbehallas  hela regleringsvinsten. Man skulle dock kunna anféra motiv for
den motsatta  standpunkten, dvs. att avtradaren erhdller hela vinsten. Man

skulle  namligen kunna gaga, for att ater anknyta Ul exemplet ovan, att

agolotten "8ker"  genom SN fordelaktiga  belagenhet INVId  fastigheten A har
tagit &t sig ett latent varde som motsvarar lottens  likvidvéarde for A

Agolottens varde for avstdende fastigheten B &r sdledes lika med sistnamnda
varde eller - med hanvisning till exemplet ~ 120 000 kr. Detta vérde skulle
inte heller traffas  av presumtionsregeln i 4 kap. 38 expropriationslagen
eftersom det latenta vardet inte har uppkommit p& grund @V forvantningar
om andringi Markens tilldtna  anvandningssétt. Det nu forda resonemanget
ar emellertid inte invandningsfritt. | de fall mark tas i ansprdk  genom
expropriation  Skulle det vara ormligt ~ att bestimma  ersattningen | enlighet
med npyss angivna synsatt Med tanke g de syften SOM bar upp expropria-
tionsinstitutet. Man skulle sdledes fa tillampa  expropriationslagens ersatt-
ningsregler  Olika beroende g om marken tas i ansprak genom fastighetsreg-
lering eller genom  expropriation. En sddan ordning & olamplig. Man far
darfor  hélla fast vid att om man gsr expropriationslagens ersattningsbestam-

melser tilampliga  p& NU ifrdgavarande  fastighetsregleringsfall, den avsten-
de fastighetens  &gare blir utan del i vinsten. Fragan ar dd om detta &r rimligt.
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Vid de regleringsforetag som det nu ér friga om uppkommer ofta
betydande regleringsvinster till foljd av strukturforbéttringar och — sésom i
exemplet ovan — genom virdeh6jande atgirder. Det skulle da kunna framsta
som stotande om dgaren till en fastighet, fran vilken mark tas i ansprak for
genomférande av ett fran rationaliseringssynpunkt angeliget foretag och
som inte sjélv 6kar i virde genom regleringen inte far del i regleringsvinsten.
Ett tyngre vigande skdl mot en nu namnd ordning ér emellertid att frivilliga
overenskommelser sannolikt skulle férsvaras. Den avstiende fastighetens
dgare skulle féormodligen bli mindre benégen att medverka till en 6nskvird
fastighetsreglering, om man vid bestimmande av likvidersittningen inte
skall beakta den virdedkning som den mottagande fastigheten undergar.

De nu nimnda synpunkterna, som saledes skulle tala mot en anpassning
till expropriationslagen, har framférts med tanke pd frimst de ensidiga
markavstdendena. De har emellertid vil sa stor tyngd i markbytesfallen. Vid
dessa skulle en anpassning till expropriationslagen innebira att man vid
ersittningens bestimmande tvingades betrakta de markbytande fastigheter-
na ur enbart den avtradandes synvinkel eftersom expropriationsinstitutet
inte kdnner nagon annan kompensation for avstidd mark én ersattning i
pengar. Foljande exempel kan belysa detta.

Jordbruks-
fastigheten

A

Jordbruks-
fastigheten 1

B

Figur 11

A avstar agofigur 1 till B och B dgofigur 2 till A. Konstruktionen av
ersattningsreglerna i expropriationslagen innebdr att ersittningarna till A
och B skall utgd med belopp motsvarande den minskning av fastigheternas
marknadsvirden som uppkommer genom att fig. 1 respektive fig. 2 avstas.
Savil A som B forutsattes 6ka i virde till foljd av den strukturforbittring som
blir resultatet av att fastigheterna tilltréider mark. Dessa virdedkningar blir
dock limnade utanfor den ekonomiska uppgérelsen. Virdedkningen av A
faralltsa B inte del av och viirdeékningen av B blir helt och hallet férbehallen
denna fastighet. Om fastigheternas virdedkningar ar lika stora finns det
naturligtvis ingen anledning att reagera hiremot. Forhallandet torde
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emellertid mera séllan vara sédant. Det yapligg torde vara at bara den ena av
de markbytande fastigheterna ~ undergdr €N véardedkning.

De nu framférda konsekvenserna av att vardeskning pa tilltradande
fastighet tll folid @V strukturforbattringar m.m. forbehdlls  denna fastighet

talar sdledes Mot en anpassning Ul expropriationslagen.
Ett beaktansvart skal fyr en sadan anpassning  utgor emellertid det

forhdllandet  att sdvél anlaggningslagens  SOM ledningsrattslagens  erséttnings-

regler bygger pa expropriationslagens. Det ar harvid i forsta hand

anlaggningslagen som & av intresse. Av forarbetena il aniaggningslagen

framgar att Vid aygérandet @V Vika ersattningsregler  SOM skulle  galla enligt

lagen valet stod mellan reglema i fastighetsbildningslagen och reglerna |
expropriationslagen. Lagstiftaren ~ Stannade for att anknyta il varderingssys-
temet i expropriationslagen. Lagradet uttalade bl a. fgljande.

Den omstandigheten att erséttningen fOr utrymme SOM tagesi ansprék eller mark som
inlbses kan bli olika stor beroende pg om FBL eller forevarande |ag tillampas ari och
for gjg otillfredsstallande, sarskilt som det i manga fall synes kunna bero p3
tillfalligheter vilkendera |agen SOmM kommit att pegagnas. Detta forhllande talar for
att l&ta FBL:S varderingssystem bli géllande Vid ersatining fOr upplatelse v utrymme
eller inlésen av mark enligt 128. Emellertid & att beakta att forhllandet mellan
agaren fill den av anjaggningen belastade fastigheten OCh deltagarna | anlaggningen
foreter storre likhet med situationen vid expropriation &N vid fastighetsreglering.

Laget torde namligen vid inréttande av anlaggning ~ &tminstone nNar fraga &r om annat
én yyg - oftast vara det att endast pnggon eller nagra fastigheter avstér yirymme eller
mark medan flertalet i anlaggningen deltagande fastigheter endast tager i ansprak
mark och ytgivet gottgorelse | penningar. Vid fastighetsreglering  antages i motsats
hartill det yanliga vara att samtliga 2V regleringen berérda fastigheter saval l[amnar som
far mark och att ytgdende penninglikvider blott skall avse en mellanskillnad —mellan
vardena pg avstadd och erhdllen mark. Enligt Iagréder mening finns darfor ‘gode skal
att sdsom skett i det remitterade forslaget, anknyta tll vérderingssystemet | nya ExL
(prop. 1973:160 s. 546 1),

Ett annat uttalande av intresse som torde ha anforts som skal for att yjlja

expropriationslagens ersattningsregler ar det som  departementschefen
giorde ™Med anledning @V lagrddets  yttrande. Uttalandet lyder: Den
omstandigheten -, Sérskilt som tillkomsten  av gemensamhetsanlaggning
ofta petingas @' hansyn till allméanna intressen” (prop. 1973:160 s. 592),
Héllbarheten av de nu jiergivna Uttalandena i propositionen till - anlagg-
ningslagen kan diskuteras. | atskilliga fall, sarskilt utanfor  tatorterna,  torde

man med fog kunna havda att varderingssituagtionen  Vid ianspréktagande @V
mark enligt anlaggningslagen foreter storre likhet med den vid fastighetsreg-

lering &N Vid expropriation. ~ OM en bit mark ute p3 Jandsbygden tas i ansprak
fran en enskild fastighetsagare  enligt anlaggningslagen  til formén  for et fatal
andra enskilda fastighetsagare, kan det allmanna intresset inte anses vara
mera framtrédande an det som fsreligger vid  markéverféring genom

fastighetsreglering frén en enskild fastighetsagare till en annan. Vidare torde
inte heller det yanliga vara, SOM lagradet antagit, aft AV fastighetsreglering
berorda  fastigheter séval lamnar som f&r mark. De ensidiga markavstaen-

dena torde vara vél s& frekventa sOom markbytesfallen.

Motiven i anlaggningslagens forarbeten  for valet av expropriationslagens
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ersattningsregler | stallet  for faqtighetsbildningslagens ar sdledes inte helt
dvertygande.  Detta har emellertid  mindre betydelse. FOr de dvervaganden
SOM fastighetsbildningsutredningen har att gsra | varderingsfragan & det
intressanta  att |agstiftaren  har accepterat  att i samtliga erséattningssituationer
som kan yppkomma enligt  anlaggningslagen skall varderingsreglerna i
expropriationslagen tillampas.

Sakligt Sett ar det, enligt fastighetsbildningsutredningens mening, Svart att
forstd  att en ysrdehgjning pa fillradande fastigheter  tll fojg av ett
anlaggningsforetag - €X. janspraktagande @V mark f8r gpaggande  av en
skogsbilvag | syfte att mojliggora et rationellt  skogsbruk pa de tilltradande
fastigheterna  ~ endast skall tjgodoraknas ~ dessa, medan en yxrdehsjande
effekt med anledning @V et regleringsforetagskall fordelas  mellan tilltradare

och avtradare. Det maste framstd som besynnerligt for en fastighetsagare
SOM  gamtidigt maste avstd likvardig ~ mark  med anledning ~ av saval ett
reglerings-  SOM et anjzggningsforetag &t olika  grgsttningsbelopp  for samma
slags mark kommer  att utga. Det sist sagda torde &ven ha betydelse sett fran
forrattningsmannens synpunkt. ~ Denne  har sdledes att (jzmpa  oOlika
ersatiningsregler ~ beroende  pa vilken farrattning  han handiagger. Detta  kan
komplicera  forrattningsverksamheten i-all synnerhet OM bade eft reglerings-
och ett anjaggningsforetag  genomfors  Vid en och samma fsrrtning.

Den |ssning SOM |agstiftaren  har valt i anlaggningslagen ~ Maste séledes tas
med vid pedémningen @V majligheterna  att for de nu berdrda regleringsfallen
anknyta till varderingssystemet 1 expropriationslagen.

Nar det galler Vilken petydelse Iosningen | anlaggningslagen  skall tillmatas
i det aktuella hanseendet kan férst anmarkas — att fastighetsbildningsutred-

ningen 1 avsnitt 4.4 ovan fsreglagit att nar forhdllandena & sidana att det ar

mojligt At ta mark i ansprak  genom  expropriation eller  motsvarande
inlésenforfarande i stallet for genom fastighetsreglering ~ skall vid likvidvar-
deringen 4 kap. expropriationslagen tilampas. Harvid  gsyfias Ocksd de fall
nar alternativet varit ianspréktagande eller inlésen av mark enligt  anlagg-
ningslagen. ~ Vidare anfdr  gaqtighetsbildningsutredningen nedan (apitel 5)
I6sningen ianlaggningslagen som ett skal for att foresld att regleringar  med
avseende pa servitut skall bedémas enligt  varderingsreglerna iexpropria—
tionslagen.

Mark kan tas i ansprak 1 vidare omfattning  enligt fastighetsbildningslagen
an enligt  anlaggningslagen och  |edningsrattslagen. Fragan ©om vilken
ersattning  SOM skall g f&r darfor, generellt sett, anses gpela €n stérre roll
vid det forra slaget @V janspraktagande av mark an vid det senare. Som
tidigare NAMNS  har ersattningens  Storlek  stor petydelse  f6r penagenheten
hos den avstdende fastighetens  &gare att delta i ett egleringsforetag. Vid
fastighetsreglering i omarronderingssyfte utgér frivilliga ~ Overenskommelser
ofta ett nédvandigt led. Astadkommandet av en gemensamhetsanliggning
eller en ledningsratt ar inte pd samma satt beroende av ett frivilligt
deltagande. En anpassning & regleringsfallen till varderingssystemet i
expropriationslagen, viket ar jikydigt med att filtradaren  alltid  forbehdlls
regleringsvinsten skulle darfor  kunna  hdmma  regleringsinstitutets anvand-
ning till nackdel fér jorg- och skogsbrukets  rationalisering.

Vid  gvervagande  av de olika omstandigheterna i varderingsfrigan  gor
fastighetshildningsutredningen den pedsmningen At de nu namnda  riskerna
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for stétande  varderingsresultat och forsvarande — av frivilliga overenskommel-

ser som skulle vara forenade med ett ftill expropriationslagen anknutet
varderingssystem  betraffande  omarronderingsfallen ar ett gyggrande hinder
mot ett s&dant system. Den omstandigheten att anlaggnings-  °¢h  lednings-
rattslagens  vérderingsregler har anpassats il expropriationslagens kan inte
rubba denna  pedémning.

Sammanfattningsvis forordar  fastighetsbildningsutredningen att i omar-

ronderingsfallen skall aven iframtiden ggjq de nuvarande  varderingsregler-
na dock med vissa preciseringar som narmare  kommer  att utvecklas

nedan.

De regler fOr likvidvardering som i dag tilampas Vid fastighetsreglering
och som &ven ifortsattningen  POT galla | omarronderingsfallen finns intagna i
5 kap. 10 och 11 §§ FBL samt- i frga OM inlésen -i 8 kap. S § FBL. De
principer som  |igger till grund for bestammelserna har emellertid inte
fullstandigt ~ kommit  till ywryck | lagtexten.  Dar finns  exempelvis  inget
narmare  sagt OM hur fordelning @ regleringsvinsten skall ske. En Kklar
végledning i sistnamnda  avseende g&r inte heller att hamta ur fastighetsbild-
ningslagens forarbeten. Vidare  &r varderingspraxis pa omradet inte enhet-
lig.

Vid  remissbehandlingen av  fastighetsbildningskommitténs forslag il

vérderingssystem uttaladesi  ett remissyttrande att det framstod som en brist i
forslaget At inte jagtexten tog upp nagon bestammelse oM fordelning @Y
regleringsvinsten. Departementschefen bemotte  emellertid  denna  kritik
med att framhdlla att med hansyn till de skiftande  frutsatningara i olika
fall som kommittén  pelyst ansag han det inte |gmpligt  att stalla ypp en sadan
bestammelse. Han uttalade vidare att det av samma skal dven skulle vara
svart att utforma en sadan bestammelse som dessutom inte skulle vara vl
forenlig  med den systematik SOM var en fglid av den av kommittén  freslagna
ordningen  Med indirekt  vinstférdelning (prop. 1969:128 s. B 395),

Enligt fastighetsbildningsutredningens mening & det en brist att en for
ersattningens  bestammande  s& yiktig faktor  som yinstfordelningsprincipen
inte har blivit |agfast.  Den avvisande  halining tll €N lagreglering som
departementschefen intog genom det ovan gtergivna Uttalandet torde val
narmast ha varit petingad @V svarigheterna @t ange hur vinstfordelningen
skall ske.

Eftersom det ovan forordats  aft expropriationslagens ersattningsregler
skall tilampas for de typsituationer som behandlats under avsnitt 4.1 -~ 4.4 ar
det nadvandigt  att forsoka formulera  en varderingsbestammelse som  skall
galla 94 namnda  ersattningsregler ej skall aga tillampning. En sédan
bestammelse  bor ange atminstone  en riktlinje  fOr hur uppkommen vinst skall
fordelas.

De skiftande  forutsattningar som kan foreligga | olika regleringsfall  kan
gora det svart att apge en s&dan riktlinje. | praxis har emellertid  kunnat
iakttas en tendens att fordela batnadenf* i proportion Ul respektive fastighets
marknadsvardeandring (ifr under avsnitt 4.1.3 ovan lantméteriverkets

yitrande | Soderbyfallet och fastighetshildningsmyndighetens resonemang |
savdl  Hallbyfallet som  Grasasfallet). Denna  fgrdelningsprincip tillampas
aven nar vardeandringen ar liten for den avtradande  fastigheten. Samma
grund O fordelningen  kan &ven tiliagmpas  Vid fordelning @V forratinings-

kostnaderna.



SOU 1983:38 Regleringslikvid ~ Vid  markoverféring 83

En fordelning  a@v batnaden enligt na@mnda princip innebar att man ggp en

direkt fsrdelning.  Tillampningen av principen  forutsatter saledes att man kan

berdkna de i regleringsforetaget ingdende fastigheternas  vardeférandringar.
Detta &r inte alltd sa |att, sarskilt inte vid storre regleringsforrattningar med
ménga fastigheter ~inblandade. | praktiken torde man emellertid i sddana fall
inte utreda de enskilda yardefsrandringarna utan man bestammer endast en
likvidvardeniva. Nu ndmnda forhéllanden  innebar att fsrdeining av batna-
den inte alltid kan &stadkommas  med hjalp @V proportionalitetsprincipen.
Hartill  kommer att denna fgrdelningsgrund kan kritiseras  frdn den synpunk-
ten att den forsvarar friviliga ~ Overenskommelser, sarskilt  nar mottagande

fastighet far en stor yardefsrandring.

Vid en samlad pedsmning av vad som nu gagts och med siktet instalt pa att
f4 s& stor enhetlighet ~SOM mgjligt | vérderingsforfarandet forordar  fastig-
hetsbildningsutredningen att regeln OM firdelning ~ av batnaden i proportion
Gl respektive fastighets vardeforandring skjuts fore andra fsrdelningsregler.
Leder denna princip Ml €t yppenbart oskaligt ersattningsresultat ~ Skall den
emellertid  frangss. | de fall dar det inte praktiskt gar att med pagon storre
sakerhet berékna de berorda fastigheternas  vardeforandringar kan principen
inte heller jlampas. Nuvarande  orgning SOM innebar att man bestammer
endast en likvidvardeniva dd fraga &r om stdrre  yegleringsforetag rubbas
séledes inte av yiedningens  forslag.

Till sist skall erinras om det proplem SOM kan yppkomma  OM gransdrag-
ningen Mellan vad som & tomthildning ~ OCh vad som &r gmarrondering ~ och
som berorts ~ovan under avsnitt 4.1.3. Som dar gpgetts torde denna

gransdragningsfraga f& losas i réttstillampningen.

4.6  Néarmare om inneborden av en anpassning till
expropriationslagens ersattningsregler

For de regleringssituationer som avhandlats under avsnitten 4.1 - 4.4 har
fastighetsbildningsutredningens Overvaganden utmynnat i det forslaget att
man i fastighetsbildningslagen stadgar att 4 kap ExL skall gyla vid

bestammandet  av grsitiningen.  Med denna  panvisning Uil expropriationsla-
gen har ytredningen  1forsta hand gasyftat regeln ©M genomsnittsvérdet i den
nya 3 @ 8§ (fallen under avsnitt 41) reglerna OM [sseskiling  9Ch intrangser-
sattning il§(fa||en under avsnitten 4.2 - 4.4) samt regeln OM ersattning for
foretagsskada  (fallen under avsnitt 42y Den geperella  hanvisningen  iNnebar
emellertid  att samtliga  ersattningsregler i 4 kap. ExL Dblir gilande
tilampliga ~ delar for vart och ett av de jfggavarande regleringsfallen.
Utredningen vill. med apjledning hérav anféra  fgljandeA

46.1  Foretagsskada (4 kap. 28 ExL)

Utredningen ~ har ovan uttalat gjg i fraga OM ersattning fOr foretagsskada [Erséttning  for annan
endast savitt avser regleringsfallen under 4.2 (gverforing v mark SOm enligt Skada (4 kall 18§ forsta

stadsplan  skall jngg i allman plats) och darvid fsreslagit At sddan skada skall étzééétllaLgtéeélg\

kunna j Attni 5
! beakta'sersa“”'“QS“ansee”de- —  séttning o%ersonlig
Utredningen har inte funnit nagra skél som talar mot att aven for de skada.
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regleringsfall ~ Som avhandlas  under avsnitten 4.1, 4.3 och 4.4 lata det vara
mojligt  at jamka regleringslikviden p& grund &V foretagsskada.  Utredningen
anser tvartom  att hanvisningen | fastighetsbildningslagen till 4 )qp, ExL utan

olagenhet bOr kunna omfatta ocksd regeln OM hansynstagande il s&dan
skada.

462 Foretagsnytta (4 kap. 2 8§ ExL)

I fastighetsregleringssammanhang skulle  med fgretagsnytta ~ Narmast  menas
sddan  av regleringsforetaget orsakad positiy  paverkan  SOM uppstdtt  fére
fastighetsregleringen. Det &r med andra ord friga OM s&dan vardeskning

som marken kan ha undergdtt p& grund & forvantat genomférande av
regleringsforetaget. Utgéngspunkten vid ersattningens  bestémmande  enjigt
expropriationslagen ar att man bortser frdn den eventuella positiva  péverkan

pa fastighetsvardena som orsakats av sjalva expropriationsforetaget. En

hanvisning | fastighetshildningslagen till denna influensregel  Skulle séledes
komma att medféra att en konstaterad  yardepaverkan @V nu aktuellt  g5q som

huvudregel  blir forbehallen tilltradaren. Det kan jfragasattas ©OM en sédan

ordning & godtagbar Utan inskréankning.

Det ar fastighetshildningsutredningens bedémning ~ att det ide reglerings-
fall dar ytredningen  har funnit att expropriationslagens ersattningsregler
skall galla séllan ar mojligt ~ att konstatera nagon féretagsnytta. Det kan
namligen vara svart att yrskilja S&dan nytta frn den positiva  vardepaverkan
SOM  yppkommer genom sjilva regleringsatgarden. Enligt den gallande
regleringen @V erséttningsfragorna i fastighetsbildningslagen skall j, det
sistnamnda  glaget @ vardestegring  Dli féremal  for yinstfordelning.

Om det trots det sagda ndgon gang skulle g& att pavisa férekomsten av en

positiv  vardepaverkan grundad pa forvantningar om et regleringsforetags
genomforande, anser ytredningen emellertid - av samma skal som anfors i
avsnitt 4.6.3 om iviken ystrackning presumtionsregeln  Skall vara tilamplig
vid  fastighetsreglering T oatt man boér gkija pa det fall nar mottagande
fastighet iMnehas av pggon enskild zgare SOM inte &r expropriationsberatti-
gad och det da mottagande  fastighet innehas av nagon foretradare for det
allmanna eller darmed likstélld. Endast vid regleringar ~ av det sistnamnda

slaget bor influensregeln gélla.

Sammanfattningsvis innebar  ytredningens  Gvervaganden At den foreslag-
Na hanvisningen i fastighetsbildningslagen till - ersattningsreglerna i exprop-
fiationslagen  inte skall gsra undantag O regeln OM positiv vardepaverkan |4
kap. 2§ ExL utom sdvitt avser tomthildningsfallen i avsnitt 4.1. | de
sistnamnda  regleringsfallen bér regeln bara ggia om marken  alternativt
skulle  ha kunnat tas i gnsprék genom  expropriation eller motsvarande
inlosenforfarande.

463 Presumtionsregeln (4 kap. 38 ExL)

Iorter dar expropriation ~ forekommer  kan markprisutvecklingen komma  att
paverkas @V presumtionsregeln, om denna ilampas. | S&dana fall slar
presumtionsregelns inverkan  automatiskt igenom ocksa vid fastighetsregle-

ring eftersom  varderingen skall anknytas till marknadsvardet. Pa platser Med
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ingen expropriationsverksamhet eller pa platser dar expropriation anvands
utan att presumtionsregeln &beropas finns inte  motsvarande styrning  av
markpriserna?  Vid fastighetsreglering ~ SOm sker hdr kan en gampning  av
presumtionsregeln f& petydelse, eftersom  en s&dan tillampning ~ torde ge viss
favor &t ftilltradaren. Vid  svervaganden om det gkzliga | detta har
fastighetsbildningsutredningen kommit  fram il f5jiande.

BN grundiaggande  motivering  Pakom presumtionsregeln  ar att prisstegf-
ringar p& mark ofta beror 3 insatser frén det allmannas sida. Eftersom

exproprianten ~ Ofta &r stat eller kommun, vore det darfér otillfredsstallande
om det allmanna skulle s& att saga betala for samma insats tva ganger. Nar
fastighetsreglering ~ Sker med enbart enskilda fastigheter  inblandade, forelig-

ger emellertid inte denna situation. Presumtionsregelns tilampning | detta
lage skulle darfor kunna leda till ett orattvist varderingsresultat. Annorlunda

forhdller  det gjg emellerid  om fastighetsregleringen sker under sadana
forhéllanden att expropriationslagen alternativt  skulle agt tillampning ~ eller
den annars sker for ett expropriationsliknande andamdl. | dessa fall ggr sig
syftena bakom presumtionsregeln lika starkt gallande SOM nar mark tas i
ansprdk genom expropriation eller motsvarande  inlosenforfarande. Presum-
tionsregelns  tillampning | desSa regleringsfall  framstdr  sdledes som lika
motiverad  s&som vid expropriation och liknande.

Mot bakgrund @V det nu sagda forordar  fastighetsbildningsutredningen  att
presumtionsregeln  gors tillamplig  Vid fastighetsreglering ~ utom i de fall d&

mottagande  fastighet ~innehas av enskild, iNte  oynropriationsberattigad,
agare. Med avseende g regleringssituationerna under avsnitten 4.1 - 4.4

betyder detta att regeln alltid kommer att galla ifallen under 4.2 - 4.4 medan
for fallen under 4.1 omubildningsfallen) regeln Pl tilamplig ~ bara om
tilltradaren ar expropriationsberéttigad eller innehar motsvarande inlésen-
ratt.

Presumtionsregelns tillamplighet | expropriationsmal ar beroende  av parts
agerande. Vid fastighetsreglering ~ kommer = i likhet med vad laget &r vid
forrattningar  enligt  anlaggnings-  °Ch ledningsrattslagen  ~ att gaa  att ett
beaktande av rggeln skall ske av forrattningsmannen sjalvmant.  Fastighets-
bildningsutredningen ~ finner en sédan |ssning  andamalsenlig.

4.6.4  vardetidpunkt och  ypprakning (4 kap. 48 ExL)

Enligt praxis galler SOM €N pyyydregel At tidpunkten  fOr expropriationsma-
lets avgsrande &' vardetidpunkt.  Har den eyproprierande tagit fastigheten |
besittning  fore malets aygsrande  ~ S k. forhandstilltrade har gt rum
stadgas emellertid  att vid varderingen  hansyn inte skall tas till s&dan andringi
fastighetsvardet som har agt rum  efter ftiliradet. Vardetidpunkten i detta
fallet &r séledes tilltradesdagen. Sistnamnda regel modifieras  dock av en
regel OM vardejustering, &ven den inford i4kap. 4 § ExL. Enligt denna regel
skall ersattningen  jamkas Med pansyn il de hojningar | det allmanna
prislaget SOm kan ha intraffat  mellan tilltradet och maélets avgdrande.
Betraffande jjiradesdagen  SOM  vardetidpunkt har i rststillampningen
tidigare rétt en viss osakerhet om harmed enbart skall menas den beslutade

tiltradesdagen ~ eller om Jimval et tgigare gjort faktiskt tiltrade  skall tiana
SOM  ytg&ngspunkt. Inte  séllan kan det namligen  férekomma att  mark
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tiltratts  innan  expropriationsmalet aktualiserats. Numera far emellertid

anses klarlagt att det ar det namnda faktiska ftillradet = som ggy Vvardetid-

punkten. Detta innebar att jsmkning @V ersattning Med hansyn Ul hojningar

i det allmanna  prisjaget skall ske utifrdn  denna tidpunkt. | rattsfallet  NJA
1980 s. 478 har ansetts att, nar talan vid domstol vackts efter yigangen av ar
1971, regeln OM jamkning |4 kap. 4 §andra stycket EXL & iilamplig ~ dven
nar ftillrade skett fére den 1 japuari 1972

Fastighetshildningslagen saknar bestammelser  om s&val yardetidpunkt
SOM jamkning @V ersattning. I praxis har emellertid utvecklats  regler SOM
stimmer Overens med dem som gszler Vid expropriation. Huvudregeln ar
alltsd att gagen fOr ersattningsbeslutet utgor  vardetidpunkt. Har tilltrade
enligt beslut vid forratiningen  SKett tidigare ar det dock denna tigpunkt ~ Som
ar vardetidpunkt. Aven regeln OM jamkning har tillampats 1 praxis (se L€X.
Hovrattens  for Vastra Sverige avgérande — 1980-04-28, UO 31 - refererat i
lantmateriets  rattsfallsregister, avdelning I, fastighetsvardering = och NJA
1981 s. 780).

Med beaktande av det nu gagda kommer séledes €N hanvisning i
fastighetsbildningslagen til 4 gap, ExL, och darmed ocksa till 4 §i namnda
kapitel, att innebdra att fastighetshildningslagen anpassas Ul en ratstillamp-
ning SOM redan férekommer. Det kan for gyrigt erinras om ait Wallners
promemoria inneholl  ett, av flera remissinstanser tillstyrkt, forslag  ©m

kodifiering | fastighetsbildningslagen av nu namnda  regler.
Huvudregeln om att gagen fOr expropriationsmélets avgorande "

vardetidpunkt ~ vilar, SOM nyss namndes, p& praxis. Fastighetsbildningsutred-
ningen har tidigare uttalat att det maste anses onskvart att man lagfaster de

véarderingsregler SOM galler.  PBL-utredningen har foreslagit €N andring v
4 kap. 48 ExL som innebér  att den jfragavarande huvudregeln kodifieras.
Genom det reformarbete betraffande  expropriationslagstiftningen som &r
foranlett  av pBL-utredningens forslag, KOMMer regeln troligen OCks& att
inflyta | denna |ag, Ikrafttradandet av en sédan lagandring kommer  dock
sannolikt  att drgja.  Fastighetshildningsutredningen anser det emellertid
angelaget att €N motsvarighet  tll PBL-utredningens forslag tll andring av 4
kap. 48 ExL tas ypp tll behanding samtidigt ~Med de andringar v
varderingsreglerna | fastighetsbildningslagen som |aggs fram i detta betan-
kande.  Fastighetsbildningsutredningen foreslar  darfor  att den namnda
huvudregeln ~ tas in i 4 kap 4§ ExL.

Genom  hanvisningen | fastighetshildningslagen til 4 yap. 4 §ExL kommer
i fastighetshildningsmal att gglla att faktiskt ftilltrade fore det ftilltradesdatum
som beslutas Vid forrattning  utgor  vérdetidpunkt. Det petyder Dbl a att
upprakning @ regleringslikvid med hansyn Ul hojning 1 det allmanna
prislaget  skall ske fran dagen for det faktiska tilltradet.  Enligt  fastighetshild-
ningsutredningens mening bor dock undantag harifrdn  ggras 1 de fall nar

forrattning ~ SOkts  efter den tidpunkt  regeln  OM jamkning blir tilamplig |
fastighetsbildningsmal men d& faktiskt filltrade skett foére namnda tidpunkt. !
sédana fall bér ypprakning —inte ske. Har det faktiska tilltradet  skett efter

Overenskommelse mellan  avtrddare  och tilitradare kan parterna  antas ha
varit omedvetna  OM jamkningsregeln. En tillampning &V denna i sddana fall
skulle kunna rubba grunderna fér overenskommelsen. Utredningen foreslar

att den beskrivna  yndantagssituationen regleras genom €N Overgéngsbestam-
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melse till de nu framlagda  andringsforslagen I fastighetsbildningslagen.

Frdgan ©OM vardetidpunkt och ypprakning ~ har nara anknytning  till fragan
om rénta p3 ytgdende ersattning. Havid - gyjer for narvarande  epjigt 5 kap.
15§ FBL att den petainingsskyldige, om det & pakallat Med hansyn il

omstandigheterna, skall  glaggas att utge skalig ranta pa pelopp SOM gj &r
betalt. paragrafen foreskriver  vidare att rantan skall gy frin den dag Som

bestams med pgnsyn till tiden for tilltradet  och gyriga férhallanden.

| forarbetena ill fastighetshildningslagen ar rantefragan  sarskilt  berord.
Ett av skdlen till att man inte vile ge regeln et mera preciserat innehdll  var
att forhallandena Vid fastighetsreglering ansags kunna variera s& starkt och
att det ivissa fall kunde framstd som ogaligt att lata den petainingsskyldige
svara for ranta for forfluten  tid (prop, 1969:128 s. B 431 f),

Den  gmstandigheten att man sedan  fastighetsbildningslagens tillkomst
skapat Storre  mgjligheter  till fortida ftilltradde g enligt  fastighetsbildnings-
utredningen et starkt skal for att nu gyerviga OmM fastare ranteregler ~ bor
tilskapas. Ett ytterligare ~ SK&l ytgsr d€N fixering @V vardetidpunkten ~ som blir
foliden @ hanvisningen Ul 4 kap. 4§ expropriationslagen som  ovan
forordats. ~ Genom den numera medgivna rétten for ftilltradaren att erlagga
forskott  p3 ersattning  Med  anledning @V fastighetsbildningsbeslut, har
tilltradaren beretts en mgjlighet  att glippa betala ranta. Fastighetsbildnings-

utredningen  gor 9eN pedsémningen  att reglerna OM ranta utan gjagenhet
torde kunna pringas | Overensstammelse med vad som gsjler enligt 6 kap. 16 &

ExL. Det forordas darfor att 5yap 15 §tredje stycket FBL &ndras i enlighet
harmed. Det bor dock finnas mgjlighet att komma Overens om avvikelse fran
denna rgge|. Detta foreslds komma till uttryck genom €N andringi  Skap. 18 §
FBL.

Avslutningsvis skall i detta sammanhang anmarkas den mgjlighet SOM
fastighetsbildningsmyndigheten har att med st6d av 5 yap 21 § FBL
inskranka  sakagares  fatt att ymyttja  fastighets  naturtillgdngar under
pagéende fastighetsreglering. Sédana inskrénkningar, sarskilt - om det gxjler
skogsawverkning, ~ kan pa ett kannbart = sétt psyerka den enskilde markagarens
ekonomi. N&gon sarskild ersattning med anledning hérav utgar emellertid
inte.  Fastighetsbildningsutredningen foresldr inte pagon andring | detta
hanseende.

465  vardehsjande atgarder (4 kap. 5 8 ExL)

Den forordade  panvisningen | fastighetsbildningslagen till 4 yap. ExL bor
avse aven 4 kap. 5§ ExL  (jfr 8 kap. 5§ andra gtycket FBL).

4.7 Markoverféring enligt reglerna om inlésen P8

kap. fastighetsbildningslagen

Fastighetsbildningsutredningen har enligt sina direktiv. — att syeryaga Om de
sarskilda bestammelserna  om inlésen gpligt 8 kap. FBL kan arbetas in i'5 kap.

Denna  fragga hor ndrmast hemma under rubrken  om pangenomférande
genom fastighetsreglering. Fragan hanger emellertid — &ven delvis samman
med den framtida  ytformningen av ersattningsreglerna. Det har darfor

markdverforing
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_beddmts  |zmpligt  att i detta delbetédnkande behandla vérderingsreglema i8
kap.

Varderingsreglerna om inlésen aterfinns i 8 kap. 5§ och 6 8§, Regler ©Om
ersattning for den avstddda marken  &r intagna i 58§ medan fragor oM
ersattning  fOF personlig  Skada regleras i bada paragraferna. De nu namnda

reglerna  uppvisar saval likheter ~med som skillnader i forhallande till

varderingsreglerna i5 kap. FBL respektive 4 kap. ExL (se redogorelsen
under avsnitt 2.1.2 gyan).

Bestammelserna om inlosen i 8 kap FBL é&r inordnade i fastighetsbild-
ningslagens  tredje  avdelning ~ Som har rubriken Fastighetsreglering.
Inloseninstitutet ar sdledes inte pagor frén andra fastighetsregleringsméjlig-
heter artskilt instrument. | stallet ar det aft betrakta som ett yomplement till
reglerna  OM markéverforing  enligt O kap. FBL. Nérmare bestamt &r reglerna
om inldsen avsedda att komma till anyandning i sddana fall nar det inte é&r
mojligt  att enbart med reglema i 5 kap. f& till stdnd 6nskvdrda  storleksfor-
andringar.  Inloseninstitutet ar reellt konstruerat — som en marksverforing mot
erséttning | pengar. Vil man darfor  mera exakt beskriva sambandet mellan
inlésen  och  markoverforing enligt 5 kap. DOr man kanske gygq att
inléseninstitutet kompletterar bestammelserna i 5 kap. 88 FBL nar dessa

hindrar  6nskade ensidiga markavstaenden.

Mot pakgrund av den nu papekade Nhara relationen mellan inlosen  enligt 8
kap. 9Ch marksverforing enligt 5 kap. ar det pegripligt  att tankar yppkommit
p& att arbeta in jnigsenreglerna 15 kap. Nar det galler varderingsreglerna kan
man sdledes fraga sig vVar det perattigade ligger att i fastighetsbildningslagens
avdelning OM fastighetsreglering ha tva olka yppsatiningar @V vérderings-
regler.

Fastighetsbildningslagen behandlar tvd fall av inlosen namligen inlosen i
allméanhet som galler oberoende av planforhallandena och inlésen av tomtdel
som endast galler inom omrade med faststalld tomtindelning.

Betraffande  inlésen i allménhet torde den mest betydelsefulla typsituation
SOM inryms under detta fall vara den dar inlssen sker for att &stadkomma

storleksrationalisering inom jordbruk ~ OCN skogsbruk.  Det &r i princip samma
typsituation ~ SOm beskrivits  ovan under avsnitt 4.5. Har framtrader ~ samban-
det mellan  marksverforing enligt 5 kap. och inlésen enjigt 8 kap. Sarskilt
tydligt. | denna typsjtuation  bildar de olika glagen @V markoverforing ~ ofta ett

gemensamt monster. De kan séledes férekomma vid samma forrattning och

gripa in i varandra. Fran erséttningssynpunkt ar det darfor gpgelaget att de
kan behandlas pg ett gphetligt Satt. Detta sker ocksa i praktiken.  Ett exempel

ma pelysa detta.

1:3

1.5 1:2 1:1

[F
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Figurerna A, B, C och D g5y betesmark och har en areal om ett ha
vardera. gigyrerna skall overforas il 1:5. Figurerna A och B dverfors genom

fastighetsreglering enligt S kap. ¢ figurema C och D genom inlésen gpjigt 8

kap. Foliande vardeforandringar antas harvid  yppkomma.
1:1 antas minska 1200 kri marknadsvarde

12 " 1100 Kk

3 900 kr

1:4 800 kr ’ ’

15 oka 8000 kr ’

Den bétnad som yppstgr kan sdlunda bestammas il 4 000 kr [8 000~ (1 200 +
1100 + 900 + gop). Férratningskostnaderna beaktas inte i detta
resonemang. | detta fall &r det guzjigr att alla fagtigheter far del av batnaden.
Avsaknaden  av motsvarighet ifastighetsbildningslagen till 4 kap. 2 8EXL ger
mojlighet  att ge 1:3 och 1:4 del i batnaden dvs. mer &n 900 respektive 800 kr. |
praktiken ~torde man emellertid inte utreda de enskilda vardefdrandringarna
utan ett likvidvarde  Asétts (jf avsnitt 45) Detta erhdlls med ledning av det

genomsnittliga priset p& betesmark vid ftillskotisforvary eller med ledning av
taxeringsvardeniva.

Vid inlosen i allménhet som i stérsta utstrackning ~ torde férekomma i den
typsituation ~ Vilken  nu- peskrivits,  kan tastighetsbildningsutredningen sdledes

inte inse att olika yarderingsregler ~ erfordras.  Ugredningen  forordar  darfor att

varderingsreglerna i 5 kap. FBL gors tilampliga pa denna inlésensituation.
De regler i5 kap. SOM 3Zsyftas ar narmast de som utredningen ovan under

avsnitt - 4.5 forordat  skall gxjla | omarronderingsfallen.

Nér det gyjler inldsen av tomtdel vill utredningen i forsta hand hanvisa till
vad som anférts under avsnitt 4.1.1 Faststalld stadsplan  och tomtindelning
foreligger. Dar behandlade markéverforingar har narmast avsett sadana

SOM genomférs  enligt S kap. FBL. Nar markgverforingen sker som inlgsen
enligt 8 kap. 4 8 FBL foreligger ~emellertid  samma  y4rderingssituation. De
skal som anférts i namnda avsnitt for en anpassning il expropriationslagens
ersttningsregler har darfor samma béarkraft —nar det galler inlosenfallen.
Aven det som ytredningen anfort i avsnitt 4.6 kan @verforas pad nu

ifrigavarande  tomtbildningssituation. Utredningen ~ forordar  darfér att vid
inlésen  for dverforing  av mark som skall ingd itomt enjigt faststalld stadsplan

och  tomtindelning skall 4 kap. expropriationslagen gélla.
Vid sidan av de nu sarskilt behandlade inlésenfallen - for genomforande ~ av

storleksrationaliseringar inom jordbruket ~ OCh skogsbruket ~ samt for bildande

av tomt -~ kan det gietvis finnas andra situationer  dar inlésen blir aktuellt.
i kan emellertid inte inse att det skulle finnas 3 sadant fall

Utredningen nagot

som i yarderingshanseende inte skulle 13ta gjg jnrymmas ~ under nagon av de
typsituationer som har beskrivits under avsnitt 4.1 - 4.5,

Sammanfattningsvis ~ forordar  yiredningen  darfor - att ndr markgverforing
férekommer i nagon av de typsituationer SOM gngetts | avsnitten 4.1 - 45
skall samma \arderingsregler gdlla Oavsett  OM  gyerfgringen sker  enligt

reglerna 15 kap, eller som inlésen epjigt reglerna | 8 kap. Vad NU gagts har i
forsta  hand agit sikte pg ersattningen  fOr sjslva  marken.  Néar det galler
ersattning  fOr personlig skada forordas emellertid  ocksd att verensstammel-
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se astadkommes. I kapitel 6 “Ersdttning for personlig skada™ foreslar
namligen utredningen att de begrinsningar i méjligheterna att ersitta sadan
skada som rader enligt 5 kap. 12 § FBL slopas.

Lagregleringen av det nu forordade behover inte vara beroende av hur
man i framtiden stiller sig till inloseninstitutet. Detta kommer utredningen
att behandla i anslutning till plangenomférandefragorna. Tills vidare foreslar
utredningen endast att 8 kap. 5 § och 6 § upphavs. Eftersom inldseninstitutet
ir inordnat under fastighetsregleringsavsnittet i fastighetsbildningslagen blir
hirvid automatiskt erséttningsreglerna i 5 kap. gillande édven vid inlosen.
Nagon hinvisning i 8 kap. till dessa regler ir ej erforderlig.
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5 Regleringslikvid vid servitutsatgérd

De sirskilda bestimmelserna om servitut i 7 kap. FBL utgor pabyggnad till
de allminna bestimmelserna om fastighetsreglering i 5 kap. FBL. De
sistnamnda skall alltsa tillimpas saval vid bildande av som vid andra dtgéirder
med servitut enligt 7 kap. Reglerna om viérdering och ersittning i 5 kap. ar
sdledes tillimpliga. Detta innebér att vinstfordelning skall ske dven da
servitutsatgarder foretas.

5.1 Fastighetsreglering for bildande av servitut

5.1.1 Nuvarande forhallanden

Vid bildande av servitut skall ersittningsbeloppet enligt 5 kap. 10§ FBL
bestimmas med ledning av de viardefoérindringar som den tjdnande och den
hidrskande fastigheten undergar. Virdet av servitutet for den hirskande
fastigheten, det s.k. positiva virdet, torde regelmassigt overstiga servitutets
negativa vdrde, dvs. den minskning av den tjanande fastighetens virde som
foranleds av servitutsbelastningen. Fragan om det ena eller det andra virdet
skall laggas till grund for ersittningen eller om denna skall bestammas till ett
belopp mellan dessa virden avgors med hédnsyn till forhallandena i det
sarskilda fallet.

Servitut kan tvangsvis bildas dven enligt regler i annan lagstiftning. Som
exempel kan nimnas byggnadslagstiftningen som enligt 18 a § och 41 a § BL
medger att det till forméan for kommundégd fastighet tillskapas servitut pa
mark for bebyggande som enligt generalplan eller stadsplan skall anvindas
for allmén trafikanlidggning.'

Andra exempel péa lagstiftning enligt vilken det dr mdjligt att bilda
officialservitut dr expropriationslagen och anldggningslagen.

I de fall servitut tillskapas enligt regler i de nu nimnda tre lagarna géller i
virderingshdnseende att ersittning for servitutsatgdrden skall — med
tillimpning av ersittningsreglerna i 4 kap. EXL — bestimmas till belopp som
motsvarar virdeminskningen pa den tjanande fastigheten. Denna far alltsa
inte nagon del i vinsten. Dessa virderingsregler har emellertid 4ven kommit
att paverka ersiattningen nar servitut bildas enligt fastighetsbildningslagen. I
praxis giller namligen att om ett fastighetsbildningsservitut skulle kunna
bildas jamvil enligt nagon av de tre tidigare ndmnda lagarna tillimpas
varderingsreglerna i dessa (jfr prop. 1969:128 s. B 547). Ett exempel skall
belysa det sagda.
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! PBL-utredningen har
foreslagit att generalpla-
neinstitutet slopas. Na-
gon motsvarighet till 18
a § BL aterfinns darfor
ej i PBL. Vidare har
utredningen foreslagit
att ianspraktagande av
mark enligt 41 a § BL i
framtiden endast skall
kunna ske med nyttjan-
deritt (se 11 kap. 14 §
PBL).
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Figur 13

?Jamfér t. ex. Svea hov-
ratts skal i det under
avsnitt 4.1.3 gtergivna

Hallbyfallet.

vid  servitutsatgard SOU 1983:38

1=6

1:1. A
1=5

1=3 1=2

serv itut

| samband med aystyckning av lotten A fran 1:6 loses utfartsfrigan  genom

ett fastighetsbildningsservitut over 12. vardeokningen ~ for 1:6 antas bli 6000
kr medan vardeminskningen hos 1:2 antas yppgg till 2 000 kr.

Normalt ~ sett borde likvidvardet bestammas il ett pelopp  nagonstans
mellan 2 000 kr och 6 000 kr. Servitutet skulle emellertid alternativt ~ kunnat ha
bildats enligt anlaggningslagen. Det ar darfor giyligt att likvidvardet bestams
till et pelopp SOM motsvarar  fgrandringen i den tjanande fastighetens
marknadsvarde, dvs. till 2 000 kr.

512  Qvervaganden ©c¢h forslag

I de fall servitutshildning enligt fastighetsbildningslagen alternativt ~ kan g4
rum enligt annan |agstiftning,  enligt Viken  ersattningen  Skall utga enligt
reglerna i4 kap. ExL, har sdledes redan ipraxis skett en anpassning till
expropriationslagen nér det galler regleringslikvidens bestammande?  Som
fastighetsbildningsutredningen tidigare Uttalat maste det anses onskvart att
huvuddragen @ de yarderingsregler som skall tjjzmpas lagfastes. Utred-
ningen foreslar  darfor att man betraffande dessa servitutsbildningsfall i
fastighetsbildningslagen foreskriver  att 4 gap. ExL skall gaja.

Fragan @&r emellertid — om det & mgjligt att ga langre Och i samtiiga fall av

servitutshildning enligt fastighetsbildningslagen tillampa  expropriationsla-
gens ersattningsregler.

Vid servitutsétgarder  foreligger  ej 8t tll markvederlag. ~ Det ar emellertid
inte uteslutet att sakagarna frivilligt kommer overens om s&dant vederlag.

N&r varderingen  Skall ske enligt reglernai 100ch 11 8§15 kap, FBL kan dock

kompensationen inte bestdmmas i annat &n pengar.  Varderingssituationen
vid servitutsbildning ar darfor  jamforpar  Med den som fsreligger  Vid ensidigt
markavstiende.

Vid  fastighetsbildningsutredningens ovan gjorda Overvaganden  angdende
anpassning till expropriationslagen av markavstaendefallen vid omarronde-

ring tildrog sig 9€ Iosningar ~ SOM finns i de andra fastighetsbildningslagarna
sérskilt intresse.  Den  gnpassning  SOM skett i dessa |gggr torde med storre

styrka géra sig gallande i servitutsbildningsfallen. Det hanger Samman med,
savitt  forst  angar anlaggningslagen, att nar det for inrattandet av en

gemensamhetsanlaggning kravs att mark eller» annat yyymme ~ Stélls till
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forfogande, ~ detta vanligen SKer genom att ygymmet upplats genom Servitut

(128  AL). Det framstar som  omotiverat att nar det ar fraga Oom
servitutsférhallande mellan  enskilda fastighetsagare tilampa  Vinstfordel-

ningsprincipen ~ betraffande  fastighetsbildningsservitut men inte vid jansprak-
tagande @ mark eniigt anlaggningslagen.  Samma  gyngatt kan anlaggas nar
det galler ledningsrattslagen. Ledningsratten  tillkommer jedningens  agare.
Vid forrattning ~ kan emellertid  forordnas  att ratigheten  skall  anknytas  till
ledningshavarens  fastighet. EN sddan fastighetsanknuten ledningsratt  torde
till sin karaktar vara att jamstalla med en servitutsratt. | ersattningshanse-

ende gyler emellertid att  zgaren av den av ledningsratten belastade

fastigheten  inte f&r grgapning  for mer an den minskning @V fastighetens
marknadsvéarde som féranleds av belastningen.

Vad nu anforts skulle sdledes tala for att géra  expropriationslagens

ersattningsbestammelser tilampliga  Vid all servitutsbildning  enligt  fastig-
hetsbildningslagen. ~ Hartill  kommer — att peydelsen @V frivilliga  Overenskom-
melser for tiiskapande @V fastighetsbildningsservitut méste bedomas  som

liten.  Detta  beror pa alt fastighetsreglering for bildande av servitut

forekommer I betydligt ~ mindre  ysirackning an  fastighetsreglering for

markoverforing.
Mot en fyjistandig anpassning Skulle  kunna anféras att det &r tankbart att

servitutshildning ndgon gang kan jngg som ett led i en stérre omarronde-

ringsforrattning.  Exempelvis  skulle det kunna  férekomma  att en fagighet
b&de mister mark och blir belastad med servitut mot kompensation i annan
mark. For dessa markbytesfall har ovan forordats att vinstfordelningsprin-

cipen behdlls. Det kan d& verka inkonsekvent att inte Iata vérdehdjning ~ med
anledning @ servitutsatgarden bl foremal  for  yingfordelning. Under
utredningsarbetet har emellertid inte  patraffats nagot fall déar némnda
kombination &V seryitutsbildning och markbyte ~ har skett. Det petyder
naturligtvis inte att en sadan regleringsforrattning inte  kan ha férekommit

eller kommer att 4ga rum. Man torde dock kunna utgd ifdn att det &r en

sllsynt foreteelse.  Om ndmnda ndantagssituation ~ Skulle yppkomma  torde
det dock inte vara ndgra svarigheter att sarskilt uppskatta  vardeforandring-

ama for  sepyitutsatgarden och att dérvid beakta bara forandringen  for den
belastade  fastigheten.
For et generellt slopande @ vinstfordelningsprincipen i servitutsbild-

ningsfallen ~ skulle kanske ocksa ett rattspolitiskt resonemang Kunna anféras.
I rattssystematiskt hénseende anses aganderatt vara en starkare ratt  an
servitutsrétt. Av den som berors torde det i allmidnhet ocks& uppfattas ~ SOM
att ett mistande av zganderatten il mark ar en mera ingripande  &tgard 4@n ett
belastande av marken med servitut. Mot denna bakgrund skulle det inte vara
orimiigt ~ att havda att den som ingas avstd frdn  aganderat  bor vara

berattigad Ul hogre  kompensation an den som bara far sin  mark
ianspréktagen med servitutsratt.

Sammanfattningsvis ~ leder det nu anfsrda, med sarskilt beaktande  av
onskemdlen oM fgrenkling  OCh enhetlighet | vérderingsforfarandet, till - att
expropriationslagens erséattningsregler bor bli tizmpliga | samtliga fall da

servitut  bildas  enligt  fastighetshildningslagen.

vid  servitutsétgard
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Figur 14

1 PBL-utredningen fore-
slar att de ifrdgavarande
upphavandemojligheter-
na, savitt avser detalj-
planelagd mark, skall
behallas.

5.2 Fastighetsreglering fér upphdvande m. m. av
servitut

5.2.1 Nuvarande forhallanden

Fraga om vinstférdelning vid servitutsatgdrd uppkommer inte bara nar
servitut skall bildas. Vinstférdelning skall ske dven vid upphdvande av
servitut samt vid begrinsning, flyttning eller annan éndring av detta.
Foljande exempel far illustrera hur detta kan ga till vid upphévande.

1:9

1:8

serv'itut

—— —— — — —— — — — — ——— —

Lotten A i foregaende exempel har blivit fastigheten 1:7 och har bebyggts.
Efter nagra ar indras stadsplanen for omradet och darefter fastighetsindel-
ningen sa att 1:2 och 1:3 och en del av 1:4 sammanlaggs till 1:10 som skall
utgdra tomtplats for handels- och bostadsandamal. Vidare har gata byggts
norr om kvarteret. Agaren av 1:10 begir nu fastighetsreglering for
upphivande av servitutet. Belastningen pa den tjanande fastigheten 1:10 -
det negativa virdet — uppgr till 16 000 kr och tillgingen for den harskande
fastigheten 1:7 — det positiva virdet — uppgar till 8 000 kr, vilket belopp
motsvarar kostnaderna for att Andra utfarten norrut. Forrattningskostnader-
na beriknas till 2 000 kr.

Den ersittning som skall utgad till agaren av 1:7 utgdrs framst av
kostnaderna for att fa utfarten dndrad, dvs. 8 000 kr. Darutéver bor en del av
vinsten tillkomma honom. I upphivandefallen har det blivit vanligt att
fordela vinsten i forhallande till respektive fastighets viardeforindring. En
tillimpning av denna fordelningsgrund i exemplet ger foljande ersattning.

8000 + mm%)%Wx 6000 (vinsten) = 10 000

I likhet med vad som giller servitutsbildning finns det méjligheter att
upphiva eller dndra servitut pa annat sitt an genom fastighetsreglering.
Exempelvis kan enligt byggnadslagen servitut upphivas i kommunagd mark
som enligt faststilld generalplan eller stadsplan skall utgéra allman plats
(18 § 3 st och 41 § 3 st BL).!

Mojlighet att upphéva eller begriinsa servitut finns ocksa enligt expropria-
tionslagen.
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Nar nu namnda  servitutsatgarder vidtas  enligt  byggnadslagen  eller
expropriationslagen galler 1 varderingshanseende att ersattningen  till den
harskande  fastigheten  utgar med ett pelopp SOM motsvarar  denna fastighets
vardeminskning. Den harskande  fastigheten  far alltsd inte del av den
vardedkning  SOM den tisnande  fastigheten  undergdr. OM en senitutsatgard
av detta glag Vidtas epjigt fastighetsbildningslagen men alternativt  skulle ha
kunnat vidtas enligt byggnadslagen  ©eller expropriationslagen forekommer i
rattstillampningen att  ersattningen  bestdms  enligt  varderingsreglerna i
expropriationslagen. Visst stod for en sddan gjampning ~ aterfinns i forarbe-

tena till tastighetsbildningslagen (ffr prop. 1969:128 s. B 5g(),

522 gvervaganden och  forslag

I det i eyemplet Ovan angivna fallet av ypphavande & grunden  for
regleringsatgarden att  servitutet inte  |5ngre behdvs for den héarskande
fastigheten.  OM zgaren fill 1.7 fatt kostnaderna  for att andra utfarten norrut
betalda  skulle upphavandet inte ha paverkat marknadsvardet pa 17
Servitutets  positiva  varde skulle darmed ha kunnat bestammas il 0.

Nar ett servitut ypphays darfor att det ar obehévligt 1 den meningen  att
det saknar  ekonomiskt varde for  servitutshavaren T kan det  gpjigt
fastighetsbildningsutredningens mening knappast anSes skaligt att tillerkan-
na servitutshavaren nagon del av regleringsvinsten. Utredningen anser att

ingen ersatining  bOr utga i sddana fall. Tillimpas ~ principen  ©m vinstférdel-

ning | forhdllande il harskande och (ianande fastighets vardeandring  féljer
detta resultat  automatiskt? Resultatet skulle  ha blivit detsamma  om
ersattningsreglerna i 4 kap. ExL vart yuryckligen  tillampliga.

Mot pakgrund ~@v det anforda finner yredningen @t ersattningsberakning-
en vid ypphavande  genom fastighetsreglering aV obehévliga ~ Servitut  utan
vidare kan ske gpjigt bestammelserna i 4 kap. EXL. Utredningen forordar
darfor - att det av fastighetsbildningslagen skall framga att 4 kap. EXL  galler

vid ypphavande @V obehovliga ~ Servitut.
Betraffande de fall dar ypphivande  alternativt  kan ske enligt  byggnads-

lagen eller  expropriationslagen ger, SOm ovan npimnts, redan forarbetena
visst stod &t ppfattningen  alt bestimma  ersattningen  enligt reglerna | 4 kap.
ExL. S&dan rpstilampning  forekommer  ocksd. En hanvisning | fastighets-
bildningslagen ~ till 4 kap, ExL ndr det gjer forevarande  regieringssituation
skulle  darfor huvudsakligen ~ innebara en anpassning il det forhdllande  som
rader.

Aven servitut som fortfarande tignar Sitt andamdl  kan emellertid regleras
bort utan att det &r mojligt  att alternativt s mpa byggnadslagen- ~ eller
expropriationslagen. Nér servitutet — &ndras ar forhallandet for syrigt  alltid
sédant att servitutet behovs for nager andamal. Fragan & dd om det ocksa i

2Med begagnande av
siffrorna i exemplet |
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dessa fall ar mgjligt att tilampa  expropriationslagens ersattningsregler ~ utan féregdende avsnitt och

att detta leder till ookaliga  ersattningsresultat.
FOr pedémningen ~ av denna fraga @ det - liksom betraffande  servituts-

bildningsfallen ~ ~ av intresse att studera den gyriga  fastighetshildningslagstift-
ningen. Harvid finner man att det &r mojligt  att upphava eller &ndra servitut

ocksd enligt  anlaggningslagen. Detta kan under narmare gpgjyngq forutsatt-

0
ningar Ske Vid en omprgyningsférrattning enligt 35 8 AL.  Aven |gqnings- O+axl4

000-0

med tilampning  av "for-
meln” om bestammande
av vinsten i proportion

til fastigheternas Vvérde-
andringar erhélles



96 Regleringslikvid vid servitutsatgdard SOU 1983:38

rittslagen innehdller i 33 § regler om sadan forrittning. Det dr salunda under
motsvarande forutséittningar som enligt anlaggningslagen mojligt att upphé-
va eller dndra en ledningsritt. Anldggningslagen innehaller inte nagot
ndrmare om vad som giller i ersattningshidnseende vid sddana servitutsat-
giarder. For ledningsrittsfallet finns emellertid i 33§ LL stadgat att
ledningens innehavare ar berittigad till ersattning for skada som dsamkas
honom, pa grund av att en ledningsrétt upphévs eller &ndras. Om virdering
blir aktuell vid upphévande eller andring av servitut enligt anldggningslagen
ligger det ndrmare till hands att analogt tillimpa de nimnda ersattningsreg-
lerna i 33 § LL én ersittningsreglerna i 5 kap. FBL.

Det sagda skulle betyda att det vid upphidvande eller dndring av rattighet
vid omprovningsforrittning inte ges nagot utrymme for fordelning av
eventuellt uppkommande vinst. I likhet med vad som giller enligt
expropriationslagens ersittningsregler ér det siledes endast den hirskande
fastighetens vardeforiandring som skall beaktas.

Vad som sélunda giller enligt anlaggningslagen och ledningsréttslagen kan
darfor inte aberopas som ett argument bara for en anpassning av
servitutsbildningsfallen. Nédmnda forhallanden kan med val sa stor styrka
dven aberopas for att gora 4 kap. ExL tillampligt vid samtliga fall av
upphavande- eller dndringsatgirder som foretas enligt fastighetsbildningsla-
gen.

I likhet med vad som sagts om servitutsbildningsfallen skulle en sadan
anpassning inte i nagon beaktansvird utstrickning komma att motverka
frivilliga overenskommelser.

Vid genomgéngen av servitutsbildningsfallen nidmndes att servitutsbild-
ningen nagon gang kunde tinkas forekomma som ett led i en omarronde-
ringsforrittning. Detta anférdes som ett argument mot anpassning. Det
avvisades dock pa narmare anforda skl (se avsnitt 5.1.2). Det kan av samma
anledning avvisas betriffande nu ifragavarande atgérder.

Fastighetsbildningsutredningens Overvidganden utmynnar sammanfatt-
ningsvisidet forslaget att, i syfte att astadkomma forenkling och enhetlighet i
virderingsforfarandet, det av fastighetsbildningslagen skall framga att
expropriationslagens ersittningsregler giller i samtliga fall nér servitut
upphivs eller dndras genom fastighetsreglering. Ersdttningen skall saledes
bestimmas till ett belopp som motsvarar den harskande fastighetens
véardeforandring.
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6 Ersittning " personlig skada

6.1  Nuvarande férhallanden

De i rattstillampningen vedertagna  benamningarna personlig ~ skada, dvs.
s&dan skada som det finns bestammelser om i 5 kap. 128 FBL, och annan
skada, dvs. den skada varom stadgas i 4 kap. 18 forsta stycket  tredje
meningen  ExL, ar tvad olika benamningar SOM avser samma  glag av skada.
Vad som asyftas ar olika slag av ekonomisk  skada som inte ersatts enligt
reglerna  OM regleringslikvid respektive reglerna  OM |sseskiling  OCh intrangs-
ersattning. ~ Betraffande i viken  gmfattning  sddan skada & ersattningsgil

galler ©olika regler 1 expropriationslagen och i fastighetshildningslagen. Vid
expropriation ersatts skadan fullt ut. Eftersom expropriationslagens ersatt-
ningsregler galler Vid tillampning v anlaggningslagen  9¢h |edningsrattslagen

ar forhallandet detsamma  vid atgard enligt dessa lagar. Vid fastighetsregle-

ring Som sker som inlgsen enligt 8 kap. FBL ersétts personlig skada ocksa

fullt ut (8 kap. 58 och 6§ FpgL). For fastighetsreglering i Gvrigt  galler
emellertid  att personlig Skada kan erséttas bara i vissa bestimda sjtuationer,
namligen  Vid  regleringsatgard som innebar et jngripande  betraffande

byggnad eller annan anlaggning och vid s&dan atgard  Som medfér  att
arrenderatt  yppphgr eller minskar i varde (5 kap. 128 FBL).

lforarbetena il fastighetsbildningslagen ~ har den nu namnda  pegransning-

en narmare  motiverals.  pastighetsbildningskommittén uttalade  att i den
lagstiftning ~ SOM  fastighetsbildningslagen var amnad att ersitta saknades
mojlighet Al generellt gottgéra personlig  Skada Vvid gmregleringar. Enligt

kommittén hade pggot behov av att kunna beakta sadan skada inte heller
framtratt i praktiken och det gygtem for omreglering som kommittén
férordade  medférde inte att behovet av sarskilda regler Med anledning  av
eventuell personlig skada skulle komma att i allmanhet gora sig gallande med
storre  styrka 8N tidigare (SOU 1963:68 s. 374 f).

Departementschefen delade kommitténs bedémning och stannade for att
erséttning  for personlig ~ Skada pegransades il dels de situationer dar

ingripande  sker betraffande  en byggnad eller pagon annan anlaggning,  dels
det fall d& en arrenderatt  drabbas (prop. 1968:128 s. B 422 g

62 Qvervaganden och fgrslag

Det ar mgjligt  att fastighetsbildningskommitténs bedémning, !t personlig
skada i praktiken ~inte & yanigt, 8 riktig. Fastighetshildningsutredningen
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kan emellertid  ténka sjg aft personlig skada ibland yppkommer iandra fall &an
de for vilka det nu ar mgjligt att fa erséttning.  EN forandrad  zgoanordning

kan exempelvis framtvinga ~ en andrad  produktionsinriktning for et jord-
bruksforetag. Sédant medfor kostnader av olika s|ag, Ett annat exempel kan
vara sddan flyttningskostnad som inte ersatts enligt NU gallande  regler.
Slutigen ~ kan  personlig ~ Skada drabba  annan  nyttjanderattshavare an
arrendator. Nar sé&dana fall intréffar saknas barande skal for att inte

ersattning  skall ytga. FOr €N utvidgning @ mojligheten Al f& ersattning  for
personlig skada vid fastighetsreglering talar ocksd den generella  ratt hartill
SOm fgreligger  enligt  anlaggningslagen och  |edningsrattslagen.

Ett argument mot en sadan utvidgning skulle dock kunna anféras. Av de
regler SOM galler bPetraffande  forrattningsforfarandet folier aft forrattnings-
mannen  sjzlvmant skall beakta eventuell  ersattning for personlig skada. |
praktiken ~ Kkan detta bli svirt. Manga uppgifter,  L€X. omsétining i rorelse,
kan knappast inhamtas ~ fran och styrkas @V annan an rorelseidkaren sjalv. En
generell ratt till ersattning for personlig skada skulle s&ledes kunna medfora
ett mera omstandligt OCN tyngande férréttningsforfarande.

For att motverka sadana eventuella olagenheter skulle man emellertid
kunna stadga att ersattning for personlig skada bestams endast efter yrkande
vid  forrattningen. Handlaggningsrutinen bor dock &ndd vara den att
forrattningsmannen aktivt verkar for att ypplysa OM mojligheten  att f&
ersttning  fO" personlig Skada samt fragar sakagarna ©mM det finns nggon som
yrkar s&dan ersattning. Yrkandet bor kunna framstillas formlost.  Vidare bor
kravet pa yrkande @NSes uppfyllt aven om npagot belopp inte anges. Den som
framstaller yrkande bor déaremot ange skadans art och idvrigt lamna
behoviga upplysningar  tll grund fOr et staliningstagande. Underlater  den
som framstédllt  yrkande att lamna sadana upplysningar ~ SOM han gjay sitter
inne med, skall han inte kunna pérakna nagon erséttning.

Mot pakgrund v dessa gyervaganden féreslér  fastighetsbildningsutred-

ningen at ersattning fOr personlig Skada Vid fastighetsreglering  skall, i likhet
med vad som gyjler vid expropriation, utga i samtliga fall, under  fgrutsattning
att yrkande harom framstallts av sakagare vid  fgrrattningen. Detta foreslas

komma il ygryck genom ©N andring @ 5 kap. 12 8 FBL. | eniighet med de
évervaganden Som  ytredningen ovan gjort under avsnitt 4.7 betraffande
inlésen enligt 8 kap. FBL blir 5kap. 12 § FBL jamval tillamplig "' personlig
skada yppkommer  Vid inlosen.

En fraga som varken behandlats i fastighetsbildningslagen eller i forarbe-
tena till denna &r hur ersattningen 0" personlig skada skall berédknas nér den

skadelidande ~ ocks& erhdller del i den vinst som yppstar Vid forrattningen.

Eftersom  vinstfordelningsprincipen foreslds bli behéllen Vvid fastighetsregle-
ring | omarronderingssyfte kan denna proplemstalining aktualiseras ~ aven i
framtiden.

Ersattning for personlig skada ar, liksom ersattning for annan skada enligt
expropriationslagen, att betrakta Som en restpost. Erséttningen  ifraga &
séledes att anse sOm pggot SOM tillkommer utdver  regleringslikviden. Den
karaktdr  ersattningen  salunda har gsr det, enligt fastighetsbildningsutred-
ningens mening,  naturligt att lata den utgay Oberoende  av resultatet av den
ekonomiska  reglering SOM sker enligt 5 kap. 10~ 11 §§ FBL. Det framstar

dessutom som rimligt ~att den eller de som &r perittigade tll ersattning  for
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personlig skada inte darigenom skall fA mindre vinst éin 6vriga fastighetsigare
eller ingen vinst alls. Det bor vara tillrackligt att denna princip kommer till
uttryck motiviedes.

I5kap. 10§, 12 §, 24 § och 27 § FBL finns regler om ersittning vid olika
ingripanden mot byggnad eller annan anlidggning. Fastighetsbildningsutred-
ningen har undersokt om det inte skulle vara mojligt att samla dessa
bestimmelser pa ett stéille. Utredningen har emellertid funnit att ersittning i
anledning av att byggnad eller annan anliggning drabbas av regleringsatgird
kan vara av sa skiftande slag att den nuvarande ordningen framstir som
limpligast.

Overfors mark pa vilken finns byggnad eller annan anldggning skall en
regleringslikvid bestimmas i vanlig ordning. Ar marken och byggnaden eller
anliggningen forenad i en dgares hand ésitts byggnaden eller anlidggningen
inte nagot sérskilt virde. Det viirde som bestams ir i stillet virdet pa marken
i bebyggt skick. Om dgaren till marken #r ndgon annan #n Agaren till
byggnaden eller anldggningen blir det didremot nddvandigt att beriikna en
sdrskild regleringslikvid for byggnaden eller anldggningen. Det innebir att
en eventuell vinst som uppkommer till f6ljd av sjilva byggnadens eller
anldggningens 6verforande skall fordelas. Fastighetsbildningsutredningen
forordar emellertid att nagon vinstfordelning ej bér komma ifriga i
framtiden. Till stéd foér denna hallning vill utredningen i stort sett anfora
samma skil som under avsnitt 5.1 och 5.2 anforts for ett slopande av
vinstférdelningsprincipen vid servitutsatgirder. Dirtill kommer att bygg-
nadsskyddsreglerna i 5 kap. 7 § FBL medfor att tvingsvis 6verforing av
byggnad som utgor 16s egendom i praktiken bara kan férekomma nir
byggnaden har ett obetydligt virde. Regleringslikviden till den som avtrider
byggnaden eller anlaggningen bor siledes inte uppga till mer 4n det virde
byggnaden eller anlaggningen har for avtridaren.
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7 Forslag till 4ndring av regeln om
tilldelningsvérdering

I'5 kap. 8 § andra meningen FBL behandlas de storleksforindringar som far
foretas genom fastighetsreglering. For att avgora om en storleksforandring dr
tilliten maste forrattningsmannen ibland genomfora ett sirskilt uppskatt-
ningsférfarande. Detta uppskattningsférfarande, som inte ar obligatoriskt
utan skall tillgripas bara nar det behévs fér genomforande av regleringen,
benédmns tilldelningsvirdering eller gradering och regleras nirmare i 5 kap.
98§ FBL.

Skillnaden mellan tilldelningsvirdering och likvidvardering ir frimst att
man vid tilldelningsvérdering ser bort fran vissa tillfilliga férhallanden som
inte anses bora paverka tilldelningen, och i vissa fall ligger anvindningen f6r
jordbruksédndamal till grund for virderingen dven fér mark som skall
anvéndas for annat dndamal.

Huvudprinciperna for tilldelningsvirdering och likvidvirdering ir i Ovrigt
gemensamma. Fastighetsbildningsutredningens forslag betriffande likvid-
véardering kommer déirfér, om de genomférs, att paverka den framtida
tillimpningen av S kap. 9 §.

Utredningen har inte, mot bakgrund av bl. a. det sist sagda, funnit skil att
andra denna paragraf utom i ett mindre avseende.

I Wallners promemoria féreslogs en dndring i paragrafen innebirande att
avkastningen som varderingsgrund fick utga ur lagtexten. Med 4ndringen
avsags att dstadkomma att graderingen av omrade skulle utféras med héinsyn
sarskilt till marknadsvirdet.

Forslaget mottogs positivt av de remissinstanser som yttrade sig i
fragan. .

Eftersom, enligt fastighetsbildningsutredningens bedomning, den av Wall-
ner férordade dndringen innebir att innehéllet i paragrafen anpassas till vad
som redan forekommer i praktiken vill utredningen pa nytt féra fram
dndringsforslaget.
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8 Specialmotivering

8.1 Inledning

Bestimmelsernai utredningens lagforslag har i allt viisentligt kommenterats i
den allmédnna motiveringen i betinkandet. I det féljande limnas i forekom-
mande fall hinvisning till det avsnitt i den allméinna motiveringen dir
forslaget har utvecklats, och vidare ges vissa kompletterande kommenta-
rer.

8.2 Forslaget till lag om andring i fastighetsbildnings-
lagen

8.2.1 5 kap.

9§
Se den allmidnna motiveringen (kapitel 7).

10 §

I paragrafens forsta stycke, som tar upp bestimmelser om vad som skall
ersittas i pengar med anledning av den ekonomiska uppgorelsen mellan
sakédgarna, har sista meningen utgatt. Pa grund av utredningens forslag om
att slopa ersittningsbestimmelserna i 8 kap. FBL blir meningen 6verflo-
dig.

Paragrafens andra stycke, som innehéller bestimmelser om hur ersitt-
ningen skall beridknas, har fatt utga. Utredningen har bedémt att bestim-
melserna ej ldngre &r nodvéindiga med hénsyn till innehéllet i de foreslagna
nya 10 a och 10 b §§.

10a§
Paragrafen dr ny. I forsta stycket har tagits upp de grundliggande
bestimmelserna om hur regleringslikviden skall berdknas vid i princip
samtliga fall av fastighetsreglering med undantag for sidana som avser
markoverforing i omarronderingssyfte och liknande. Det har hérvid stadgats
att det ar 4 kap. ExL som skall gilla. Betriffande 6vervigandena bakom
forslaget hinvisas till den allménna motiveringen (se avsnitt 4.1—4.4 och 4.6
samt 5.1 — 5.2).

I andra stycket foreskrivs att regeln om positiv virdepaverkan i 4 kap. 2 §
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ExL och presumtionsregeln i 4 kap. 38 EXL  ager tillampning endast om
marken skulle ha kunnat tas i ansprak genom expropriation eller motsva-
rande inlésenforfarande i stallet for gepnom fastighetsreglering. Skalet till
denna  pegransning har redovisats i den allmanna  motiveringen (se avsnitt
4.6.2 och 46.3).

FOr tilampningen @ presumtionsregeln i 4 kap. 38ExL vid reglerings-
forrattning ~ Krdvs en sarskild bestammelse i fastighetsbildningslagen. I tredje

stycket foreskrivs  darfor, med 13§ AL och 3§ LL som férebilder, att
presumtionsregeln  SKall tillampas  p& vardedkning ~ SOM agt fum under tiden
frin gagen tio &r fore det fastighetsreglering pakallades.

Den i prayis Utbildade  kompensationsregeln @t ersattningen  for mark  som
ingari allman pjars skall bestammas  med utg&ngspunkt i de planforhallanden
m. M. som gg|ide Narmast fére den plan varigenom marken lades ut till gatg

od. har |agfasts | fiarde stycket (se Narmare avsnitt 4.3 3).

10 b §
Paragrafen @ ny. | denna har tagits upp de grundlaggande bestammelserna
om hur regleringslikviden ~ skall beraknas vid fastighetsreglering ~ SOm enbart

berdr jordbruks-  ©ller skogsbruksfastighet ~ €ller jamval @MNan  siags fastighet
men dar regleringen har till gyervagande  syfte att &stadkomma rationalise-

fingar M- M. a jord- OCh skogsbruket. ! tredje stycket har den nuvarande
ordningen  Om bestimmande  av endast en likvidvardeniva N&r fraga ar om
storre  regleringsforetag | omarronderingssyfte lagfasts. | ovrigt hanvisas il
den allmanna  motiveringen (se avsnitt  4,5),

Med hansyn till vinstférdelningsprincipen vid nu jfragavarande  fastighets-
reglering  PIr utrymmet  fOr att tilampa  reglema ©M vardeinfluens 14 kap 2 8

ExL samt om virdetidpunkt ~ OCh jamkning |4 kap. 48 EXL mycket litet
Utredningen ~ har déarfor inte tagit upp nagra motsvarigheter till dessa regler |
10b & | fragga OM vardetidpunkt ¢ jamkning Vil utredningen  dock inte

utesluta att det inom ramen fér den skalighetsprévning som ar forenad med
vinstférdelningen kan férekomma  fall dar en analog tilllampning av
expropriationslagens regler kan framstd som pefogad.

| paragrafens sista stycke har tagits upp den i nuvarande 8 kap. 5 g§ andra

stycket FBL intagna regeln OM verkan av &garder SOM foretagits i avsikt att

héja  ersattningen. Bestammelsen, som har utformats i nara anslutning til 4
kap. 5 8 ExL, innebdr  att ersattning inte far faststallas med beaktande av
vardehaojning som  astadkommits genom atgard SOM  vidtagits i uppenbar
avsikt att vinna hggre ersattning. Bestammelsen galler s& snart  atgarden
vidtagits ~ efter det att fragan OM fastighetsreglering vackts.

1 §

Paragrafen, SOM innehdller ~ bestammelser oM jamkning &V kapitalgverflytt-

ningen | Vissa fall, blir il fgjg av de ovan framlagda  &ndringsférslagen om

berékning @V regleringslikviden i framtiden  tillamplig ~ bara Vvid fastighetsreg-
lering i omarronderingssyfte eller motsvarande. | praktiken torde det
huvudsakligen ~ Dli i de i 10 b§ tredje stycket reglerade fallen,  SOM det i
framtiden  kan bli aktuellt —med jamkning.

Hanvisningen i forsta  stycket till 10 § har andrats till 10 b §.

| fortydligande  syfte Nar fastighetens varde” i forsta stycket andrats till

fastighetens marknadsvarde.
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12 §
Utredningens  forslag 8l ersattning 0" personlig skada skall kunna s fullt
ut sa snart yrkande héarom framstalls  vid forrattningen har kommit il uttryck
genom andring | paragrafens  forsta stycke. Till fgljg harav har nuvarande
andra stycket DIVt gverflodigt  OCh fAtt yrg& | en ny paragraf | fastighets-
bildningskungbrelsen, 17 ag, har (agits in bestammelser — om gyyidighet  for
forrattningsmannen att underratta sakagare ©Om vad denne har att iaktta for
att f& ersattning  fOr personlig  Skada. Tredje Och fiarde styckena har, med
undantag for en redaktionell justering, behallits  oférandrade.

Betréffande évervagandena bakom forslaget héanvisas till den allmanna
motiveringen  (se avsnitt g ).

Det yrkande SOM enligt utredningens  forslag fordras for att grssgning  for
personlig skada skall kunna g bor anses likstallt med en processhandling.

Det petyder bl a. att det g |zngre kommer att vara filldtet att anstd med
yrkandet Ul handiaggningen 1 fastighetsdomstolen  elleri  pggre instansA  Det
NU sagda iNnebdr att det pg sakagarna kommer att stdllas ett okat krav pa
aktivitet  vid frratningen  fOr att inte ratten il ersattning  fOr personlig  skada
skall férloras.  Genom den skyldighet ~ aft aktivt verka for att upplysa om
denna - ersattningsmojlighet SOM yredningen ~ forordat  skall - gjiggq forratt-
ningsmannen ~ och som kommit  till uttryck 1den pygs 17 a § FBK &r det dock

tillrackligt sorjt for att rattsforlust inte skall uppkomma.

EN  |amplig handlaggningsrutin for fuligorande  av forrattningsmannens
upplysningsplikt kan vara att i samband med delgivning ~ @v ansdkan om
fastighetsbildning eller i kallelsen il forsta f5rrapningssammantradet

underratta  den eller de sakagare betraffande vilka erséttning for personlig
skada kan bli aktuell om vad de har att iaktta darest de Onskar fa ersattning.

Férrattningsmannen bor vid behov jamyal senare under frrattningens  gang
forkunna  detta, tex. muntligen  Vid  forrattningssammantradet. Det far
forutsattas  att lantmateriverket utarbetar behévliga  anvisningar ifrégan.
Genom  att i |agtexten begagna terMen  sakagare kommer  paragrafen
inte att avse innehavare av fordran foér vilken fastigheten ~ svarar. Innehavare
av fordran tillgodoses genom  reglerna i 5 kap. 16 § FBL. Utanfor
bestammelsen faller  jamval agare il sidan fastighet ~ SOM  angransar
regleringsomradet. Det skulle fora for langt att belasta forrattningsforfaran-

det med fragor som berdr sadana agare. OM zgare av fastighet Som inte ingar
i regleringen  lider skada &r han oférhindrad att i yanlig civil vag fordra

erséttning  harfor.

13 §
Paragrafen  innehéller  bestammelser  om fordelning & kostnader  for faqtig-
hetsreglering. Den har behéllits oférandrad.  De foreslagna nya likvidvérde-
ringsreglerna  torde inte foranleda  en annorlunda tillampning av paragra-
fen.

Det ar (jmligt att anse att vid de regleringsfall som skall varderas enligt
10 a § bor forfarande  vara att tilltradaren i den till vars

huvudregeln respektive

forman  en i Atg4 vidtas ensam svarar foér kostnaderna for ia-
servitutsatgard fastig Im  hegsta domstolens

hetsregkfing utslag | rattsfallet  NJA
Nar det galler omarronderingsfallen i 10 b g bor dock yostnadsfordelning 1975 's. 599 (sy JT 1977
aga UM isamma yrackning  SOM hu. Om regleringslikviden har bestamts S. 366).
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med tillimpning av principen om fordelning av batnaden i proportion till
respektive fastighets virdeforindring kan det vara lampligt att fordela
kostnaderna efter samma princip.

15§

Regelni tredje stycket om skyldighet att utge ranta pa belopp som ej ar betalt
har dndrats i dverensstimmelse med vad som géller vid expropriation enligt 6
kap. 16 § ExL. Av nimnda lagrum framgar bl. a. att om en fastighet tilltrétts
vid olika tidpunkter skall rantan utga fran dagen for det forsta tilltradet.
Rintan skall beriknas pa hela den vid tilltridet obetalda delen av
ersittningen 4ven om bara en del av fastigheten har tilltratts. Om en sadan
betalningsskyldighet skulle vara oskilig mot tilltradaren finns emellertid
enligt lagrummet mojlighet att jamka rantebeloppet.

Vad nu sagts kommer saledes att gélla dven vid fastighetsreglering. Till
ledning for tillimpningen av jamkningsregeln vill fastighetsbildningsutred-
ningen hinvisa till departementschefens uttalande i det lagstiftningsdrende
dir 6 kap. 16 § ExL fick sin nuvarande lydelse (prop. 1975:102 s. 151 f).

18 §

I paragrafen har inférts en mojlighet for parterna att komma Gverens om en
avvikelse fran den foreslagna nya ranteregeln i 5 kap. 15§ tredje stycket
FBL.

8.2.2 8 kap.

5§
Paragrafen har fatt utgd. Dess andra stycke har overforts till 5 kap. 10 b §
FBL. I ovrigt hanvisas till den allménna motiveringen (avsnitt 4.7).

68
Paragrafen har fatt utgd. Se den allménna motiveringen (avsnitt 4.7).

8.3 Forslaget till forordning om @ndring i fastighets-
bildningskungorelsen

17a§

Paragrafen ar ny. I denna har tagits in bestimmelser om skyldighet for
forrattningsmannen att underritta sakagare om vad denne har att iaktta for
att fa ersittning for personlig skada.

8.4 Forslaget till lag om dndring i 4 kap. expropria-
tionslagen

3a$

Paragrafen innehaller de grundlédggande ersittningsprinciperna betraffande
bebyggelsemark. Genom paragrafen har nimnda principer vilka hittills
saknat lagstod blivit kodifierade. Som forebild har tjdnat ett motsvarande
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forslag av PBL-utredningen. Paragrafen avses bli tillimplig bade inom och
utom detaljplanelagda omridden. Utredningen hénvisar i 6vrigt till den
allmanna motiveringen (avsnitt 4.1.1.2). Det bor anmérkas att med den nya
fastighetens marknadsvarde bor i fastighetsregleringssammanhang forstas
fastighetens virde med avdrag for de forrittningskostnader som pafors
fastighetsdgaren i anledning av férréttningen.

48§

[ paragrafen har begreppet virdetidpunkt inforts. Dessutom har den tidigare
underférstadda huvudregeln att tidpunkten f6r expropriationsmalets avgs-
rande skall vara virdetidpunkt kodifierats. Paragrafen har samma lydelse
som i PBL-utredningens férslag. I &vrigt hinvisas till den allminna
motiveringen (avsnitt 4.6.4).
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Sarskilt yttrande
Av sakkunnige Ingvar Fridell

Jag kan inte ansluta mig till utredningens synsitt och forslag vad giller den
hérda anknytningen till expropriationslagens regler vid utformningen av
reglerna for virdering i samband med fastighetsreglering inom omriden
utanfor faststalld stadsplan.

Enligt min mening hade det varit virdefullt om utredningen nigot mera
ingaende hade analyserat hur resultatet blir vid tillimpning av de foreslagna
virderingsreglerna i olika forekommande fall. Vad som ségs i det foljande
gor inte ansprdk pa att utgora en sddan analys utan ir endast ett forsok att
oversiktligt belysa de forekommande vérderingsproblemen.

1 Allmént om fastighetsreglering och expropriation

Fastighetsreglering i olika former och med olika ben@mningar har under mer
dn tvahundra ar forekommit som medel att forbattra fastighetsforhallan-
dena. Syftet med de marktilldelnings- och virderingsregler som funnits har i
allt visentligt varit att fa till stind en ekonomisk réttvisa mellan dgarna av de
fastigheter som berdrs av omregleringen. Uttryckt i moderna termer har
dndamélet varit att astadkomma en sidan fordelning av vinsten av
omregleringen som kan uppfattas som skilig och réttvis och som dirigenom
kan underlitta omregleringen.

Under de senaste artiondena har tillimpningen av fastighetsregleringsin-
stitutet dndrat karaktdr. Antalsmissigt har alltmer kommit att Gverviga de
fall da fastighetsreglering anvinds fér genomforande av plan. Fastighetsreg-
lering har hdrigenom allt mer blivit ett alternativ till expropriation och
inl6sen enligt byggnadslagen.

Det ar naturligt att — sasom skett vid fastighetsbildningsutredningens
oversyn av virderingsreglerna — hénsyn tas till denna forindring av
fastighetsregleringsinstitutets anvéindning.

Enligt min mening har emellertid utredningen gétt for langt i sin stréivan att
vid virdering i samband med fastighetsreglering tillimpa expropriationsla-
gens regler. Aven om det vid fastighetsreglering finns méjlighet att med
tvang genomfora avsedda atgarder, méaste dock frivillig medverkan efterstri-
vas i stérstamoéjliga utstrickning. De féreslagna reglerna minskar emellertid,
som ndrmare skall visas i det efterfoljande parternas benigenhet att
medverka till 6nskvarda forindringar av fastighetsindelningen inom omra-
den utanfor faststilld stadsplan.
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I praktiken blir fastighetsreglering enligt de foreslagna reglerna till stor del
en ny form for expropriation. En sadan forindring av fastighetsreglerings-
institutet har visserligen till en del redan gt rum.genom den réttspraxis som
utbildats, men tendensen forstirks genom att expropriationslagens regler
foreslas bli tillimpade édven i fall da expropriation ej kan ske.

Jamfort med formlig expropriation foreligger vidare stora skillnader vad
giller sakagarnas mojlighet att bevaka sin ratt. Dessa fragor skall visserligen
senare behandlas ay utredningen, men néagot fardigt forslag hirom foreligger
inte, 4n mindre nédgra beslut om hur sakdgarnas réttssikerhet skall
stdrkas.

2 Genomsnittsvdrdeprincipen

Som en huvudregel vid virderingen foreslar utredningen att den s. k.
genomsnittsvirdeprincipen skall tillampas. I sak innebdr den, att virdet pa
en fastighet for enskilt bebyggande fordelas lika per kvadratmeter inom
fastigheten.

For denna regel, som bygger pa ett rittsfall frin 1956 som i stor
utstrickning har paverkat efterféljande rattspraxis, finns flera tungt vagande
skil. Inte minst 4r regeln enkel att tillimpa. I atskilliga fall svarar den dock
déligt mot den verkliga fordelningen av virdena inom en fastighet for
byggnadsidndamal. Detta kan visas med de regler som géller vid fastighets-
taxering, sdsom framgér av foljande exempel. Taxeringsvirdet skall motsva-
ra 75 % av marknadsvardet.

Riktvirde avseende tomtstorlek  700-1 400 m?: 100 000 kr
» » » 1 400-2 800 m?: 120 000 kr
5 » » 350- 700 m% 90 000 kr

Med utgangspunkt hirifran kan konstateras foljande

Tomtstorlek 500 m? virde 90 000 kr
» 1000 m?: » 100 000 kr
”» 2 000 m%: » 120 000 kr

Marginalvirdet per m? om virdet anses variera rétlinjigt vid en storleksfor-
andring ar under sddana omstéindigheter for en tomt pa 1 000 m? 20 kr bade
vid minskning och 6kning med en kvadratmeter. I detta fall ér alltsa
marginalvirdet endast en femtedel av genomsnittsvardet.

Detta exempel avser nidrmast bebyggda tomter eller obebyggda tomter
med endast en mojlig byggnadsritt. I andra situationer, exempelvis da
byggritt uppkommer eller upphor om visst markomrade tillfores eller
avskiljs fran en befintlig fastighet, kan det marginella marknadsvirdet i
stillet dverstiga genomsnittsvardet.

Aven om alltsd ménga praktiska skal talar for genomsnittsvérdeprincipen
leder den dirfor ofta till sidana resultat, att de av utredningen foreslagna
mojligheterna till avsteg fran denna princip vid virderingen maste utnytt-
jas.
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3 Utfallet av de foreslagna ersdttningsreglerna i
nagra fall

Enligt utredningens forslag (andra stycket ay den foreslagna 3 a § i 4 kap.
expropriationslagen) skall ersittning som berédknas enligt genomsnittsvirde-
principen jamkas om den framstar som uppenbart oskiilig,

Sasom framgar av foregaende avsnitt torde ofta forhéllandena vara
sadana, att jamkning skall ske. Fraga ar da, hur sddan jimkning skall goras
och vad resultatet blir.

En faktor av stor betydelse i detta sammanhang dr om den berérda
fastigheten redan ar bebyggd eller kan bebyggas dven utan den dndring av
fastighetsindelningen varom fraga ér, eller om byggritt uppkommer forst
genom fastighetsregleringen. For att fa en anknytning till utredningens
forslag tillampas hdr dock samma indelning som i betinkandet. Fem fall
behandlas, som alla kan illustreras med foljande figur.

Figur a Figur b

Fall 1. Markomradet 1 tillhor fastigheten A. Fastigheten B anvinds for
byggnadsiandamal. Enligt faststalld stadsplan och tomtindelning skall mark-
omréde 1 tillhora fastigheten B. Omrade 1 skall genom fastighetsreglering
overforas fran A till B. Fallet motsvarar avsnitt 4.1.1 i betdnkandet.

Fall 2. Overensstimmer med fall 1 bortsett fran att faststélld tomtindel-
ning ej foreligger, men vil faststilld stadsplan. Motsvarar avsnitt 4.1.2 i
betdnkandet.

Fall 3. Overensstimmer med fall 1 och 2 bortsett fran att varken faststilld
stadsplan eller faststilld tomtindelning foreligger. Motsvarar avsnitt 4.1.3. i
betidnkandet.

Fall 4. Fréga ér att 6verfora markomréade 1, som anviinds for jordbruks-
andamdl, fran A till B i arronderingssyfte. Motsvarar avsnitt 4.5 i
betankandet.

Fall 5. Markomrade 1 tillhor fastigheten B men ir belastad med ett
servitut till formén fér A. Genom fastighetsreglering skall servitutet
upphévas. Motsvarar avsnitt 5.2 i betinkandet.

1 fall I (tomtbildning vid faststilld tomtindelning) ér — sésom utredningen
framhallit - enligt géllande réttspraxis genomsnittsvirdeprincipen en huvud-
regel vid berékningen av ersittningen. Om den mottagande fastigheten B
inte kan bebyggas sévida inte fastighetsindelningen genom fastighetsregle-
ringen bringas i 6verensstimmelse med den faststillda tomtindelningen, #r
vidare marginalvirdet pa omrade 1 for égaren av den mottagande fastigheten
B (i princip) lika med hela virdet pa den nya tomten, eller m. a. o. storre én
viardet berdknat enligt genomsnittsvirdeprincipen. I sidant fall leder
anvandningen av denna virderingsregel till att bade dgaren av den
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avtradande  och sgaren av den mottagande  fastigheten far andel av vinsten
och darigenom ~ ett ekonomiskt intresse av att medverka till bildandet av den
nya tomten.

Om den mottagande fastigheten B redan &r pepyggd 4&r Ssituationen
annorlunda. Detta fall lamnas dock har.

[fallz  &r situationen likartad med den ifall 1. Genom att mgjighet finns att
ocksd i detta fall utarbeta och faststalla tomtindelning kan i stort sett samma
slutsatser dras som for fall 1. Vissa likheter fgreligger ~90CK samtidigt ~med

efterfoljande fall 3.

Ifall 3 ar méjligheterna till varierande |6sningar storre an ifall 1. Mojlighet
til expropriation ~ eller inldsen enligt byggnadslagen ~finns inte.  OmM fastighe-
ten B redan &r pepyggd eller méjlig att pepygga aven utan att ytgkningen
med markomradet kommer till stand, kan - sdsom framgatt @V exemplet |
avsnitt 2 ovan " genomsnittsvardet kraftigt ~ 6verstiga marginalvardet. Om
genomsnittsvardeprincipen skall  illampas ocksd i detta fall sadsom en
huvudregel, ~ torde darfor  den fgreslagna  mojligheten Ul jamkning  ofta
behdva tillampas. Hur i sa fall jamkningen skall goras framgér inte klart av
utredningen. AV framstallningen kan emellertid dras den sjutsatsen, att det
marginella ~ Marknadsvardet for mottagaren ~ skall vara ersattningsgrund. I
s&dant fall ftillfaller all  vinst agaren av den avtradande fastigheten A
(marginalvérdet for denna fastighet forutsatts ~ vara  |agre &n motsvarande

virde for den mottagande fastigheten).

I'fall 4 (omarrondering @ jordbruksfastigheter) fordelas vinsten  mellan
avtradare  och ftilliradare i proporion Ml vardera fastighetens vérdeforand-

ring. Forhdller  gjg dessa exempelvis for A och B som 1till 4 fordelas vinsten
med 20 % till zgaren @ A och 80 % till zgaren av B.

| fall 5 (upphavande & servitu)  Skall enligt utredningens  forslag
expropriationslagens ersattningsregler gélla, varigenom ersattningen
bestams till ett belopp  SOM motsvarar den hérskande fastighetens (A)
vardeforandring. En sddan erssttningsprincip leder till att den txnande
(mottagande)  fastigheten far hela vinsten av fastighetsregleringen.

Sammanfattningsvis galler fdljande.

Vid tomtbildning ~ inom omrdde med faststdlld stadsplan ©ch tomtindelning
(fall 1) synes p& grund av den Klara rigspraxis SOM utbildats  (genomsnittsvar-
deprincipen) sdsom ytredningen  foreslagit €N direkt ilampning @V expro-

priationslagens varderingsregler vara motiverad. Overvagande Sk&8 synes
ocksa foreligga for att denna rattspraxis lagfastes i detta fall. Liknande
slutsatser kan dras ocks& fér tomtbildning inom omrdde med faststalld
stadsplan Men utan faststalld  tomtindelning (fall  2).

Vid tomtbildning inom omrade utan faststalld stadsplan  (fall 3) ar skalen
for att anvanda expropriationslagens  ersattningsregler ~ Mindre.  Aysteg  frén
genomsnittsvardeprincipen torde ofta bli npdvandiga. Vid  tjllampning av
den fgreslagna  jamkningsregeln synes marginalvardet for den mottagande
fastigheten | flertalet  fall bli ersatiningsgrund. Vinsten  av fastighetsreglering-
en tillfaller i s& fall isin helhet zgaren av den avstéende fastigheten =~ Medan

agaren @v den mottagande  fastigheten  bIir helt utan vinst.
Vid ypphavande @V Semvitut (fa) 5) blir resultatet av ytredningens  forslag
det helt motsatta jgmfert Med tomtbildning, genom att vinsten av fastighets-

regleringen i stallet isin helhet tillfaller 5garen av den mottagande  (tjanande)
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fastigheten.  Den  foreslagna  erséttningsregeln awviker  fran den réattspraxis
som utbildats  vid ypphgvande ~ av servitut.

4 Slutsatser

Som redan namnts skulle en mera patyrlig indelning @n som har valts vara att
utgd frdn om berord fastighet & pebyggd eller inte. De slutsatser som har
redovisats  blir genom det valda angreppssattet  till viss del osékra. En mera
ingdende  analys hade varit @gnskvard, men jag har hér endast haft méjlighet
att i grova drag antyda problemen Och de resultat de foreslagna  varderings-

reglerna leder till.
Trots att de fem fall som behandlats har ovan ar likartade, leder de av

kommittén  fsreslagna vérderingsreglerna till helt olika resultat. | fall 3 far
agaren il den aviradande  fastigheten hela vinsten, i fall 5 agaren av den
mottagande  (tjanande)  fastigheten ~ hela vinsten, ~medan i fall 4 vinsten
fordelas i proportionen 1till 4. Ocksda i fall 1 och 2 torde vinsten normalt
fordelas mellan avtradande  och tilltradande.

FOr att agaren av en fastighet Skall ha nagot intresse av att anstka om eller
pa annat satt medverka il en agtighetsreglering kravs, att han kan rékna
med att f4 &tminstone  pagon Vinst av zigarden. | fall 3&r risken for stkanden
B stor att han inte far nagon Vinst alls, eftersom A kan krava, att vérderingen
utfores  py sddant sat, att B far betala fulla marginalvérdet for honom.
Samtidigt ~ kan inte B parakna nagon ersatining '  tidsitgangen  Vid
forrattningen for att gjzy eller med anlitande av expertis kunna bevaka att
varderingen  blir yiktig. Han drabbas ocksd av de risker som folier av den
osékerhet som &r forenad med all vérdering.

I fall 5 fsreligger en liknande situation  for agaren & fastigheten A. |fall 4
finns déremot ekonomiska  motiv for bada parterna  att medverka, &ven om
de kan ha skida A&sikter om det skalign | att fordela vinsten s& ojamnt
(férhallandet 1:4). Ocksd ifall loch 2 torde bagge parter f& andel av vinsten
och darmed ha ekonomiska  motiv att medverka till att fastighetsregleringen

genomfors.
Sammanfattningsvis anser jag - med de reservationer  som angivits ~ att de

foreslagna  varderingsreglerna vid fastighetsreglering for tomtbildning inom
omrdde utan faststalld stadsplan  Och Vid ypphivande — av servitut  motverkar

parternas  intresse av att medverka il fastighetsregleringen. Reglerna  leder
ocksa till att riskerna il folid av osakerheten iysrderingen  blir onddigt  Stora.
Det forsvarar harigenom  pd et olampligt St friviliga  Overenskommelser
vidfastighetsreglering. Reglerna  DOr darfor ges en mindre last ytormning,
som gyr det mgjligt  att besluta om en sidan vérdering, ~Som i de sérskilda
fallen  yppfattas  som skalig och réttvis.
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. Fristdende skolor for inte langre skolpliktiga elever. U.

Nytt militart ansvarssystem. Ju.

. Skatteregler om traktamenten m. m. Fi.

Om halften vore kvinnor. A.
Koncession for forsakringsrorelse. Fi.

. Radon i bostader. Jo.
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. Stampelskatt. Fi.
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. Former fér upphandling av forsvarsmateriel. Fo.

. Att mota ubdtshotet. Fo.

. Barn kostar. S.

. Kommunalforskning i Sverige. C.

. Sysselsattningsstrukturen i internationella faretag. 1.
. Naringspolitiska effekter av internationella investeringar.

. Lag mot etnisk diskriminering i arbetslivet. A,
. Den stora omstaliningen. I.

. Battre miljoskydd Il. Jo.

. Vilt och jakt. Jo.

. Utbildning for arbetslivet. A.

. Lag om skatteansvar. Fi.

. Ny konkurslag. Ju.

. Internationella faderskapsfragor. Ju.

. Bestrdlning av livsmedel. Jo.

. Bilar och renare luft. Jo.

. Bilar och renare |uft. Bilaga. Jo.

. Invandringspolitiken. A.

. Utbyggd havandeskapspenning m. m. S.

. Familjeplanering och abort. S.

. Foretagshalsovard for alla. A.

. Kompetens inom halso- och sjukvdrden m.m. S.
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. Effektivare foretagsrevision. Ju.
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Nytt militért ansvarssystem. (2]

Ersattning for miljéskador. [7)
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Internationella faderskapsfragor. [25]
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[35)
Effektivare foretagsrevision. [36]
Fastighetsbildningsutredningen. 1. Fastighetsbildning 1. Av-
veckling av samfallda vagar och diken. [37]

2. Fastighetsbildning 2. Erséttningsfragor. [38]

Forsvarsdepartementet
Former for upphandling av férsvarsmateriel. [12]
Att méta ubatshotet. [13]

Socialdepartementet

Barn kostar. [14]

Utbyggd havandeskapspenning m. m. [30]
Familjeplanering och abort. [31]

Kompetens inom hélso- och sjukvarden m.m. [33]

Finansdepartementet
Skatteregler om traktamenten m. m. [3]
Koncession for forsakringsrorelse. [5)
Stampelskatt. [8]

Lag om skatteansvar. [23]

Utbildningsdepartementet
Fristdende skolor for inte ldngre skolpliktiga elever. [1)

Jordbruksdepartementet

Radon i bostader. [6]

Utredningen om anvandningen av kemiska medel i jord och
skogsbruket m. m. 1. Anvandning av vaxtnaring. [10] 2. Bekamp-
ning av vaxtskadegorare och ogrés. [11]

Battre miljoskydd II. [20)

Vilt och jakt. [21)

Bestrdlning av livsmedel. [26]

Bilavgaskommittén. 1. Bilar och renare luft. [27] 2. Bilar och
renare luft. Bilaga. [28]

Arbetsmarknadsdepartementet

Om halften vore kvinnor. [4]

Lag mot etnisk diskriminering i arbetslivet. [18]
Utbildning fér arbetslivet. [22]
Invanderingspolitiken. [29)

Foretagshalsovard for alla. [32]
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Lagstiftningen pa karnenergiomradet. [9)
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nationella investeringar. [17]
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Information som styrmedel. [34]

Civildepartementet
Kommunalforskning i Sverige. [15]

Anm. Siffrorna inom kiammer betecknar utredningarnas nummer i den kronologiska forteckningen.
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