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Propositionens huvudsakliga innehall

For att fa till stand ny bebyggelse eller fortatning och andra storre forind-
ringar i redan bebyggda omriden fordras i dag oftast att de berdrda fastig-
heterna genom kop eller expropriation samlas i en hand av kommunen eller
nigon annan exploatdt. I propositionen liggs fram ett forslag till lag om
exploateringssamverkan som i forsta hand skall ses som ett medel att
genomféra kommunala planintentioner. Forslaget gér det mojligt for flera
fastighetsigare inom ett omréde att i samverkan vidta atgirder for att stilla
i ordning mark f6r ny bebyggelse eller fortitning eller andra férbéttringar
rcdan bebyggda omraden (exploateringssamverkan). Forslaget innebir
ocksa att den okning av markvirdet som en ny eller andrad detaljplan kan
medfora kan fordelas mellan fastigheterna i forhaliande till deras ursprung-
liga dgoinnehav inom omradet.
for samverkansforetaget skall genomftras som fastighetsreglering och
handliggas tillsammans med 6vriga frigor om exploateringssamverkan.

Det s.k. markvillkoret i bostadsfinansieringsférordningen (1974: 946)
skall inte gillla i friga om mark som en lanesokande har tilldelats vid en
exploateringsforrittning.

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

Harigenom foreskrivs foljande.

Tillimpningsomrdde m.m.

1 § Enligt denna lag (ir beslutas att dgare (ill fastigheter med mark inom
ett visst omréide (samverkansomride) i samverkan skall vidta de dtgirder
inom omradet som behdvs for att stalla i ordning viss mark {6r bebyggelse
och fér att utfora sddana anordningar som behévs for bebyggelsen (exploa-
teringssamverkan).

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

Villkor for exploateringssamverkan m.m.

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

4 § Exploateringssamverkan fér inte beslutas, om dndamélet med sam-
verkan limpligen kan tillgodoses pa annat sitt eller oligenheterna av
samverkan frin allmén eller enskild synpunkt &verviger de fordelar som
kan vinnas genom den.

5 § Exploateringssamverkan far inte beslutas, om dgarna till marken
inom samverkansomradet mera allmiint motsiitter sig sidan samverkan
och har beaktansvirda skal for detta. Vid denna provning skall framst
deras mening beaktas som har storst nytta av exploateringssamverkan.

6 § Den som #ger mark inom samverkansomradet far delta i exploate-
ringssamverkan om han begir det. I samverkan fir dock inte delta agare
till fastigheter som endast har andel i samfalld mark inom cmridet, om
andelen har ett obetydligt virde.

Exploateringssamfillighet

7 § For genomforande av exploateringssamverkan utgér de fastigheter
vars figare deltar i denna. en sarskild samfillighct (cxploateringssamfal-
lighet). Delaktighet i samfilligheten 4r forenad med dganderiitt till varje
sarskild fastighet,

Forrdttningen
8 § Fragor om exploateringssamverkan tas upp ctter ansokan av {astig-
hetsidgare som kan delta i exploateringssamverkan eller av kommunen.
Vid exploateringsforrattningar far frégor om atgérder enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988), anlaggningslagen (1973:1149) cller lcdnings-
rittslagen (1973: 1144) tas upp utan ansékan. om de ir av betydelse for
exploateringen. Sidana (rigor fir provas gemensamt med fragor om ex-
ploateringssamverkan vid en och samma forréttning. En gemensam for-
rittning fir aven delas upp pé skilda férrattningar.
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9 § I fraga om exploateringsforrattningar tillimpas 4kap. 1-24, 27—40
och 42 §§ fastighetsbildningslagen (1970: 988).

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

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

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

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

12 § Om exploateringssamiillighcten skall férvaltas av en samfillighets-
forening, far fastighetsbildningsmyndigheten for varje fastighet faststilla
det belopp (formansrittsbelopp) med vilket formansritt far atnjutas enligt
lagen (1973:1152) om formdnsrétt for fordringar enligt lagen (1973:1150)
om [drvaltning av samfilligheter samt vilka atgarder som skall ha genom-
forts for att férmansritten skall galla. Formansrittsbeloppet far inte 6ver-
stiga den viirdehdjning som berdknas uppkomma pa varje fastighet.
13 § Om det inte finns ndgot hinder mot cxploateringssamverkan. skall
fastighetsbildningsmyndigheten meddela cxploateringsbeslut. 1 beslutet
skall anges

1. exploateringens dndamal, samverkansomradets omfattning och de
exploateringsétgirder som skall utféras i samverkan,

2. de fastigheter som skall ingd i exploateringssamfilligheten,

3. fastigheternas andelstal,

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

5. foreskrifter for exploateringens utforande,

6. den tidpunkt ndr exploateringen skall vara slutford.
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Om det ér Jampligt, far de frigor som avses i forsta stycket 3—6 medde-
las 1 ett senare beslut.

1 exploateringsbeslutet skall dven anges vilka fastigheter som enligt 19 §
kan berdras av markoverforing. .

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

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

Markfrégor m. m.

16 § Vid en exploateringsforrittning skall fastighetsreglering inom sam-
verkansomridet ske i den utstrackning som krivs for att genomfora ex-
ploateringen. I friga om sadan fastighetsreglering giller bestimmelserna i
fastighetsbildningslagen (1970: 988). I stillet for 5Skap. 4 och 5§§, 7§ forsta
och andra stvckena, 813 och 18 §§ samt 8 kap. 1—-6 §§ fastighetsbildnings-
lagen skall dock gilla 11, 15 och 17—23 §§ denna lag. Innebér 6verenskom-
melse enligt 23 § att en fastighet tilldelas avsevirt mera mark dn som foljer
av 11§ andra stycket eller 188, skall Skap. 20§ fastighetsbildningslagen
tillampas. Vid fastighetsregleringen skall bestimmelsen i 4§ denna lag
tillimpas.

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

Forrattningar enligt denna lag har foretrdde framfor annan fastighets-
bildningsforrittning inom samverkansomradet som beror exploateringen.

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

18 § Fastighet med mark tiliganglig fér exploatering inom samverkans-
omridet skall genom fastighetsreglering tilldelas s&dan mark som ar av-
sedd for enskilt bebyggande i forhallande till de andelstal som bestimts
enligt 11§ andra stycket. Kan fordelning av mark enligt andeistalen inte
ske fullt ut, skall skillnaden utjimnas genom ersittning i pengar.

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

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

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

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

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

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

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

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

Ersdttning

21 § Om mark enligt 19 cller 20 § 6verfors till annan fastighet eller till en
samfillighet, skall erséttningen bestaimmas med tillimpning av 4 kap.
expropriationslagen (1972: 719). Hansyn skall dock inte tas till den inver-
kan som detaljplanen kan ha haft pa markens varde.

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

Om innehavaren av cn rittighet som minskar en fastighets virde ar
berittigad till erséttning, skall det virde som tillgodoriknas fastighetens
dgare minskas med ett belopp som motsvarar den virdeminskning for
fastigheten som réttigheten har inneburit. Om det virde som skall tillgo-
doriknas fastighetens dgare ej kan minskas utan att skada uppkommer fér
innehavare av fordran med bittre ritt, minskas i stillet ersittningen till
rattighctshavaren med motsvarande belopp.

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

Overenskommelse mellan fastighetsidgare m.m.

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

Avser regleringen fastigheter som svarar for fordran, far undantag enligt
forsta stycket med stod av dgarens samtycke ske endast om dven fordring-
ens innehavare medger det. Besviras en fastighet av gemensam inteck-
ning. fordras dessutom de medgivanden frin fastighetsiigare och fordrings-
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havare som 122 kap. 11 § jordabalken foreskrivs for relaxation. Mcdgivan-
de av rittsigarc behdvs inte, om regleringen 4r vasentligen utan betydelse
for honom.

Verksidllighet m.m.

24 § Nir exploateringsbeslut har meddelats, skall i fastighetsboken eller
tomtrattsboken inforas uppgift om vilka fastigheter som ingér i samver-
kansomradet. I fastighetsboken skall éiven inféras beslutade férmansritts-
belopp. Nir exploateringsbeslutet enligt 25§ har upphért att gilla skall
dven det antecknas.

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

Om det finns sirskilda skél [ar fastighetsbildningsmyndigheten forlinga
tidsfristen.

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

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

27 § Beslutas om iandring i friga om de fastigheter som skall ingd i
exploateringssamfilligheten och forvaltas samfilligheten av en samfillig-
hetsforening, skall det provas om foreningen skall upplésas.

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

Forsta stycket skall tillimpas dven nir en fastighets andelstal héjs.

29 § Om en fastighet uttrdder ur exploateringssamfilligheten, skall
dgaren tillerkidnnas ersittning av ovriga deligare for den andel i ett enligt
30§ beridknat dverskott som han forlorar genom uttridet. Foreligger enligt
samma paragraf underskott skall han betala ersétining for sin andcl i detta.
Forsta stycket skall tillimpas dven nédr en fastighets andelstal minskas.

30 § Forvaltas cxploateringssamfilligheten av en samfaliighetsforening,
skall vid tillimpning av 28 och 29 §§ samfillighctens 6verskott eller under-
skott anses motsvara skillnaden mellan virdet av gjorda investeringar och
foreningens tillgdngar, 4 ena sidan, och féreningens forbindelser. & den
andra.

1 andra fall skall virdet av gjorda investeringar anses som éverskott.

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

32 § En overenskommelse att en fastighet skall intrdda i eller uttrida ur
cxploateringssamfalligheten eller att en fastighcts andelstal skall dndras
har samma verkan som beslut vid ny exploateringsforrittning, om den



Prop. 1985/86: 2 7

godkinns av fastighetsbildningsmyndigheten. Sadant godkinnande féar
lamnas endast om det dr uppenbart att dverenskommelsen inte strider mot
denna lag.

Domstolsprévaing m. m.

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

Vid tillimpning av 15kap. 6§ fastighctsbildningslagen i drenden om
godkinnande enligt 328 denna lag riknas besvirstiden fran dagen for
fastighctsbildningsmyndighetens beslut. Beslut om s&dant godkinnande
far overklagas av byggnadsnamnden pa det sitt och inom den tid som
galler for sakdgares Overklagande av exploateringsbeslut.

34 § Bestimmelscrna 1 16—18kap. fastighetsbildningslagen (1970: 988)
om riittegdngen i fastighetsbildningsmal skall tillimpas pa mal som fullfoljs
enligt 33 §. Dirvid skall i friga om crsittning med anledning av fastighets-
reglering enligt 19 eller 20§ gilla vad som féreskrivs betraffande mél om
inlosenersattning.

Denna lag trader i kraft den 1januari 1987.

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

Vad som enligt denna lag giller for det fall att cn fastighet svarar for
fordran skall tilkimpas dven nir en fastighet besviras av ratt till avkomst
eller annan férmén.
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Utdrag
BOSTADSDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantriide

1985-05-23

Narvarande: Statsministern Palme, ord{érande, och statsraden 1. Carls-
son, Lundkvist, Feldt, Sigurdsen, Gustafsson. Leijon. Hjelm-Wallén, Pe-
terson. Andersson. Bodstréom, Goransson, Gradin, Dahl, R. Carlsson,
Holmberg., Hellstrom, Thunborg, Wickbom

Foredragande: Statsrddet Gustafsson

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

1 Inledning

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

1 utredningens lagférslag ingar bl. a. bestimmelser om samverkan mel-
lan fastigheter vid exploatering for bebyggelse (exploateringssamverkan).
Utredningens forslag i den delen togs av den forra regeringen upp till
sdrskild behandling. Ett forslag till lag om exploateringssamverkan och
forslag till f6ljdandringar i bl. a. fastighetsbildningslagstiftningen remittera-
des till lagradet, som avgav yttrande den 27 april 1982. 1 prop. 1981/82:221
lade den forra regeringen darefter fram ett torslag som i allt visentligt
stamde 6verens med forslagen i lagradsremissen.

Pa mitt forslag aterkallade regeringen propositionen genorm beslut den 21
oktober 1982. Jag framholl darvid att yiterligare Gverviganden var nodvin-
diga, framst betriffande sambandet mellan forslagen i propositionen och
PBL.-utredningens forslag i ovrigt.

Genom beslut den 20 oktober 1983 remitterade regeringen till Jagradet
ett forslag till plan- och bygglag samt vissa delar av ett inom bostadsdepar-
tementet uppratiat férslag till lag om cxploateringssamverkan. Savitt nu ir
av intresse innebar forslagen att sirskilda bestimmelser infors om anknyt-
ningen mellan de bada lagarna.

Genom beslut den 25 april 1985 remittecrade regeringen till lagridet ctt
forslag till sidana dndringar i fastighetsbildningslagstifiningen som f6r-

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

Regeringen har tidigare denna dag beslutat att genom proposition foresla
riksdagen att anta det av lagradet granskade forslaget till plan- och bygglag
(PBL) med vidtagna dndringar. Jag vill nu ta upp forslaget till lag om
exploateringssamverkan. De foljdindringar som forslaget foranleder i
bl. a. fastighetsbildningslagstiftningen avser jag att ta upp sa snart lagra-
dets yttrande foreligger. Enligt vad jag har erfarit avser ocksé finansminis-
tern att i annat sammanhang ta upp vissa skattefrigor. Inom finansdeparte-
mentet pagar namligen arbete med att uppriitta en promemoria med forslag
till 4ndringar i skattelagstiftningen med anledning av férslaget till lag om
exploateringssamverkan.

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

cn redogorelse for nuvarande ordning for genomforande av bebyggelse-
planer samt en sammanstillning av utredningens motivering till forslaget
och utredningens lagforslag (bilaga 1),

en forteckning 6ver de remissinstanser som har yttrat sig éver forslaget
om exploateringssamverkan och en sammanstéllning av remissvaren (bila-
ga?l),

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

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

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

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

lagradets yttrande Over sistndmnda forslag (bilaga 7),

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

Jag Aterkommer till lagrdets nyss nimnda yttranden i den allminna
motiveringen (avsnitt 2.2, 2.2.3 och 2.3.1) och i specialmotiveringen (3. 11,
14, 16—18, 26 och 33 §8§).

2 Allmidn motivering

Sammanfattning

¢ Ett grundlidggande villkor for exploateringssamverkan dr att kommunen
i omradesbestimmelser eller i en detaljplan har beslutat att sddan sam-
verkan far skc. Deltagande i exploateringssamverkan ar frivilligt.

O For att dstadkomma en virdeutjamning mellan de dcltagande fastighe-
terna skall de &séattas sérskilda andelstal. Andelstalet skall i forsta hand
motsvara arealen av den for exploatering tillgangliga marken av resp.
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fastighet. Avkastningen fran exploateringsforetaget skall fordelas mel-
lan de dcltagande fastigheterna genom i {orsta hand tilldelning av mark
avsedd for enskilt bebyggande.

© Fragor om exploateringssamverkan skall provas vid en forrittning som
handldggs av fastighetsbildningsmyndighcten. I ett exploateringsbeslut
anges bl.a. vilka fastigheter som skall delta i samverkan samt den
tidpunkt nar exploateringen skall vara slutford. De deltagande fastighe-
terna utgdr en exploateringssamféllighet.

2> Exploateringssamfilligheten har rétt och skyldighet att — fran fastighe-

ter som intc deltar i exploateringssamverkan — 19sa in mark som behdvs
for exploateringen.

> En exploateringssamfillighet skall forvaltas enligt bestimmelserna i la-

gen (1973:1150) om t6rvaltning av samfilligheter.

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

< l.age  m exploateringssamverkan skall trida i kraft samtidigt med
PBL, dvs. den | januari 1987.

J

Q

2.1 Lagstiftningens inriktning och omfattning

2.1.1 Reformbehovet

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

Den framtida titortsutbyggnaden torde i stor utstrickning komma att
ske genom fortitning eller (Ornyelse av édldre bebyggelscomriaden. Man
kan inte lingre rikna med att kommunerna dédrvid — i den utstriickning
som tidigare varit fallet vid utbyggnad genom exploatering. av obcbygad
mark — skall kunna behiirska plangenomférandet genom eget markinnechav
eller genom exploateringsavtal med enstaka exploatorer. Den befintliga
bebyggclsemiljon representerar sa stora virden att det inte framstar som
mojligt eller ens onskvirt att binda upp samhéllets resurser i ctt omfat-
tande program for forvarv av bebygeda fastigheter. Fornyclsen maste i
stor utstrackning i stéllet ske genom en aktiv medverkan frin fastighets-
agarna inom omradet. Inte heller nér det giller nyexploatering inom omré-
den med splittrad fastighetsindelning finns det anledning att alltid férutsét-
ta ett aktivt kommunalt engagemang.
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Utredningens {6rslag innebér att man infor ett system som ger méjlighet
for fastighetsdgarna att delta i kostnaden for forandringsitgirder men
ocksd att fi del i exploateringsverksamhetens avkastning. Sidan samver-
kan (exploateringssamverkan) skall enligt forslaget kunna utmynna i att
den byggbara marken fordelas pa de deltagande fastighcterna.

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

Behovet av ett regelsystem om samverkan mellan fastigheter vid exploa-
tering for bebyggelse grundas i {érsta hand pa det allminna dnskemélet att
lagstiftningen skall ge effcktiva medel att genomfora den bebyggelse m. m.
som forutsatts i detaljplaner enligt forslaget till plan- och bygglag. Genom
ett sadant regelsystem Okas mgjligheterna att vilja goda pianldggningsal-
ternativ. Med forbittrade genomférandemedel kan man alltsé dstadkomma
battre 16sningar totalt sett. Aven mark med mindre goda forutsittningar
fran fastighetsindelningssynpunkt kan komma i fraga for exploatering for
bebyggelse.

Nir flera fastigheter berors eller nér fastighetsindelningen ar splittrad,
ger visserligen fastighetsbildningslagstiftningen medel att i viss utstrick-
ning astadkomma Overensstimmelse mcllan fastighctsindelningen och
planen. Diarmed &r problemet emellertid inte lost. Det behovs ofta ocksa
en reglering av relationerna mellan markigaren och kommunen angiende
cxploateringens bedrivande. Erfarcnheten visar att detta inte ar méjligt att
4stadkomma vid en splittrad indelning.

Det finns diarutover rent aliméant ett behov av att kunna ta till vara det
intresse och den vilja till ansvar som finns bland fastighetsiigare och andra
att fornya och forbittra befintliga bebyggelsemiljder. Manga génger ér
insatser fran de berérda parterna en avgoérande forutsattning {6r att forand-
ringar éver huvud taget skall kunna dstadkommas i sddana omraden.

En vanlig situation dir samverkan kan komma till anvindning ar vid
fornyelse och fortitning av édldre villa- och fritidsbebyggelseomriden. For-
nyelseverksamheten i dessa omraden har hittills himmats av bl.a. det
splittrade dgandet till marken och svérigheter att frigbra kommunala re-
surser for investeringar i forbattringar av vigar, vatten- och avloppsan-
liggningar m. m. Atgirderna inom dessa omraden kan komma att omfatta
markoverforingar for att bilda bebyggbara fastigheter och att utféra ge-
mensamma anordningar inom kvartersmark. I exploateringsavtal kan kny-
tas dtaganden gentcmot kommunen om att vigar, vatten- och avioppsan-
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laggningar m. m. skall utféras, liksom att gatumark cller parkmark skall
Overlamnas till kommunen.

Inom kvarter med flerfamiljshus kan samverkan bli aktuell niir ett omra-
de. exempelvis ctt kvarter, skall fornyas i ett sammanhang. De atgiirder,
som déarvid féranleder behov av samordning, kan t.ex. bestd av planind-
ringar och i samband darmed f6rbattringar i den yttre miljon, omliggningar
av gatutrafiken och ordnandet av parkering och gemensamma frivtor m. m.

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

Jag delar saledes utredningens bedémning i friga om behovet av samver-
kansregler och foreslar att en lagstiftning nu genomférs som frimjar en-
skild samverkan samtidigt som kommunens 6vergripande inflytande dver
plangenomforandet behalls.

2.1.2 Huvuddragen i forslaget
Syftet med samverkan

En reform med det nu angivna syftet bor innebéra att fastigheterna inom
ett omrade, dar nagon forandring avses ske (samverkansomride), samlas i
ett gemensamt foretag. Fordndringen kan t.ex. vara foranledd av att
kommunen genom Gversiktlig planering har funnit att en férindring av
markanvandningen eller en forbittring av miljén bér komma till stand eller
av att fastighetsdgarna inom omrfdet anser att det finns behov av forbatt-
ringar. Reglerna bor utformas s& att en samordning av de olika intressena
underlittas vid planliggning av omradet. De bor dven underlitta forhand-
lingarna mellan kommunen och fastighetsdgarna om férutsittningarna for
ett genomforande. Resultatet av att marken kan utnyttjas effektivare ge-
nom samordningen bor kunna fordelas bland deltagarna pé ett riativist siitt i
toérhallande till deras ursprungliga dgoinnchav inom omradet.

For kommunen bor reglerna innebira — férutom att kommunen forbe-
hills det dvergripande inflytandct éver plangenomférandet — att forhand-
lingar kan ske med en part for hela omradet pa samma sitt som om detta
kontrollerades av en enda exploator.

For att exploateringssamverkan skall fi4 komma till stind bor siledes i
princip gélla att det skall vara fraga om sddana fall dir samverkan ar
onskviird frAn kommunens synpunkt och det finns en dnskan fran fastig-
hetséigarna inom ett omrade att stélla i ordning marken {or bebyggelse. 1
forsta hand bor exploateringssamverkan kunna komma till stind for att i
ett sammanhang genomfora atgirder som beslutas i en detaljplan. Att
detaljplan finns cller skall upprattas bor emellertid inte alltid vara en
forutsattning £6r exploateringssamverkan. Det kan i vissa fall vara onsk-
virt att kunna utnyttja méjlighcterna till samverkan mellan fastighetsigare
ocksa i sddana situationer da de tilltinkta atgéarderna inte kraver en detalj-
plan.
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En forutsiittning for exploateringssamverkan bor emellertid vara att de
deltagande fastighetsigarna har méjligheter att klara av att utfora de ge-
mensamma anordningar som kan bli aktuella. Det bor inte komma i fraga
att fastighetsigarna skall utféra mer komplicerade tekniska anldggningar
eller anliggningar av annat slag som de kan forvintas fa svarigheter med.
Foérutsittningen att klara av olika dtgirder varierar ocksa med de berérda
fastighetsigarnas kompetens.

De fragor som aktualiseras vid exploateringssamverkan synes bést be-
handlas vid en férrittning som handliggs av fastighetsbildningsmyndighe-
ten. Erforderliga fastighetsbildningsatgérder kan da tas upp och avgoras
samtidigt. Den samordning av fastighetsigarnas intressen som bor ske for
ett exploateringsforetag tillgodoses vidare enligt min mening bést genom
att en samfillighet (exploateringssamfillighet) bildas med samma sakrétts-
liga konstruktion som en anlidggningssamfillighet enligt anldggningslagen.

Smirre fastighetsbildningsatgiarder, om vilka fastighetsigarna ar dver-
ens, kan méanga ginger vara tillrickliga for att klara ett visst exploaterings-
behov. Nigot hinder mot att dirvid 16sa uppkomna {ragor med tillimpning
av enbart fastighetsbildningslagen bor givetvis inte finnas, Virdet av att
tillskapa en for aindamalet lamplig association, en samfillighet, som fore-
trader och samordnar fastighetsigarna vid exploateringen visar sig frimst
nir exploateringen avser mera komplicerade fragor om fastighetsbildning
och fordelning av kostnader och intdkter till folid av exploateringen. Dir-
igenom ges da ocksa mojlighet till ett samfallt markigande for de deltagan-
de fastigheterna, vilket kan vara nddvindigt vid mera genomgripande
atgarder.

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

Stockholms kommun (juridiska avdelningen) har framhallit att férslaget
har bostadspolitiska och bostadsekonomiska konsekvenser som inte har
belysts. Svenska riksbyggen har hiavdat att reglerna om exploateringssam-
verkan torde resultera 1 ett generellt markpolitiskt instrument som sétter
gingse principer om offentlig markférsérning ur spel. Med anledning av
dessa papekanden vill jag framhélla att det forslag som nu ldggs fram
kommer att ge kommunen ett avgdrande inflytande dver frigan om sam-
verkan Over huvud taget skall fi4 komma till stand. Dédrigenom kan kom-
munen prioritera egna markfoérvérv och andra investeringar och pa s sitt
titlgodose bostadspolitiska ambitioner av olika slag.

Samverkansatgdrder

En viktig fraga ar vilka atgarder som skall kunna omfattas av exploate-
ringssamverkan. Enligt min mening finns det inte nigon anledning att
begrinsa mojligheterna till endast vissa typer av atgirder, utan alla slags



Prop. 1985/86: 2 14

atgiarder som normalt inryms i exploatering for bebyggelsedndamil och
som svftar till att stilla i ordning marken for bebyggelse eller att underiitta
fornyelsc av bebyggelscomraden bor kunna genomf{éras. Inom ramen {6r
cn cxploateringssamverkan skall ocksa kunna inrittas sidana anliggningar
som avses i anlaggningslagen. Diremot bér inte sjilva uppforandet av nya
hus cller ombyggnad av hus pa cnskilda fastigheter kunna omfattas av
exploateringssamverkan. Sadana atgérder ligger utanfor sjalva exploate-
ringen av marken. [ forsta hand blir det sédledes fraga om att géra mark
tillginglig for bebyggelse, antingen for nyexploatering av ramark eller
ocksa for fortitning inom befintliga bebyggelsecomraden. Alla de transak-
tioner i form av markforvéarv, fastighetsbildning, undersékningar, invente-
ringar o.d. som behdvs bor kunna ombesérjas genom samverkan.

Samfillighetens befogenheter

For att en exploateringssamverkan skall kunna uppna sitt syfie, namli-
gen att stélla i ordning marken for bebyggelse och utféra behévliga anord-
ningar fér bebyggelsen, kravs att samfilligheten far tillging till marken
inom det omriade som berdrs av samverkan (samverkansomradet). De
fastighetsdgare som deltar i exploateringen skall darfor i princip stélla sin
mark il forfogande for behdvliga markoverforingar och storleksférand-
ringar som forutsitts i de planer som avses gecnomforas inom samverkans-
omradet. Aven sidana fastigheter eller fastighetsdelar inom samverkans-
omridetl som inte ingdr i samverkan bor i princip vara tillgingliga, i den
man marken enligt detaljplan som tillkommit £f6r exploateringen behovs for
genomidrandet. Sidan mark bor saledes mot ersittning kunna éverforas
genom fastighetsreglering for férdelning mellan de deltagande fastigheter-
na.

For att hindra att dc bebyggelsemdjligheter som foljer av en upprittad
detaljplan for samverkansomradet utnyttjas av en fastighetsigare som valt
att std utanfor exploateringssamfilligheten, bor byggnadstérbud kunna
meddelas.

1 fraga om utforandet av olika gemensamma atgarder bor exploaterings-
samfilligheten gentemot kommunen kunna upptrida pa samma sétt som
om hela det omride, inom vilket samverkan skall dga rum, var i samfillig-
hetens hand. Samfilligheten bér sélunda kunna utfra anordningar, dels
sadana som enligt exploateringsavtal skall dverlamnas till kommunen, dels
sidana som behdvs som gemensamhetsanldggningar fér bebyggelsen.
Samfilligheten bor dirvid ocksé kunna ta initiativ till inrdttande av gemen-
samhetsanldggningar enligt anliggningslagen och fé (rigan hirom provad
samtidigt med Gvriga exploateringsdtgirder.
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Exploateringssamverkans varaktighet

Exploateringssamverkan skall avse genomférande av vissa atgirder
fram till en viss tidpunkt. Sadan samverkan 4r saledes av tillfillig natur,
och pér tgiirderna ir genomférda skall den upphéra. Om cn detaljplane-
liggning genomfors i etapper, bor samverkan Kunna bestd sé linge som det
kravs for att fullfolja hela foretaget. Exploateringssamverkan bor saledes
inte kunna ha till &ndamal att mera langsiktigt férvalta ett omriade som
bestér av flera fastigheter. Uppstir 6nskemal om en langsiktig gcmensam
forvaltning far detta tillgodoses genom de medel som nuvarande lagstift-
ning erbjuder, t. ex. genom bildande av marksamfalligheter eller gemen-
samhetsanldggningar. Ett annat sdtt ar att delidgarna for den langsiktiga
forvaltningen bildar en ekonomisk férening eller ett bolag.

Lagrddets allmdnna synpunkter pd forslagen

Lagradet har uttryckt tveksamhet i flera avsecnden betraffande forslaget
till lag om exploateringssamverkan (bilaga 4). Lagradet har sérskilt uppe-
hallit sig vid anpassningen av den nya lagen till den nu gillande byggnads-
lagstiftningen och anser att det sétt pa vilket anpassningen har skett inte
gar fritt frdn invandningar. Det giller fraimst grunderna for fordelningen av
den vinning som exploatcringssamverkan vintas medfora. Lagradet vill
emellertid inte motsétta sig att férslaget genomfors, i vart fall inte om vad
lagradet anf6r betriffande principerna for faststiliande av andelstal god-
tas.

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

2.1.3 Lagteknisk l6sning

Den av utredningen foreslagna lagtekniska 16sningen av {ragan om ex-
ploateringssamverkan, som innebér att vissa bestammelser finns i forslaget
till en ny plan- och bygglag och att andra finns i anliggningslagen, fastig-
hetsbildningslagen och lagen om férvaltning av samfélligheter, har mott en
ganska omfattande kritik fran remissinstanserna. Genom uppdelningen pa
flera olika lagar har enligt remissinstanserna reglerna blivit splittrade och
svaroverskadliga. Uppdelningen leder till att olika beslut, med majligheter
till besvar i savil administrativ som judiciell ordning, behéver meddelas
for varje steg i processen, vilket anses ge ett tungrott forfarande och
begrinsa mojligheterna att utnyttja exploateringssamverkan inom foérnyel-
seomraden. Jag delar remissinstansernas kritik pa denna punkt. Frigan om
exploateringssamverkan bor regleras pa ett satt som blir mera 6verskadligt
och som leder till ett effektivare {forfarande &n utredningens forslag.

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

En annan mojlighet ir att ge exploateringssamverkan formen av en
fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen. Dérigenom skulle de
o6nskemal om ett sammanhallet férfarande, som framfoérts av vissa remiss-
instanser. kunna tillgodoses. Fastighetsregleringsinstitutet medger emel-
lertid inte markoverforingar i den omfattning som behdvs vid exploate-
ringssamverkan. Det beror bl.a. pa att fastighetsbildningslagens tilldel-
ningsregler i princip forutsiatter att en fastighetsreglering inte skall leda till
att en fastighets anviandningssatt fordndras (5kap. 8 § fastighetsbildnings-
lagen). Exploateringssamverkan darcmot leder normalt till en f6rindrad
anvindning av de berorda fastigheterna. Dessutom kan inte fastighetsbild-
ningslagens ersattningsregler ofdrindrade anvindas for de erséttningssi-
tuationer som uppkommer i samband mecd exploateringssamverkan. En
lagteknisk 10sning inom fastighetsbildningslagens ram skulle darfér forut-
satta dndringar av principiell natur i reglerna om storleksfoérindringar och
lagens ersattningssystem. Dirtill skulle det bli nddvindigt att inféra regler
om ctt nytt samféllighetsinstitut. En sddan férandring leder till tva principi-
ellt skilda typer av fastighetsregleringar i fastighetsbildningslagen som det
skulle bli svirt att pa ett tydligt sétt halla isar. Inte heller en sddan losning
bor diarfér genomforas.

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

Jag ansluter mig till de bada hovritternas sikt att reglerna om exploate-
ringssamverkan bor tas in 1 en sérskild lag. Dctta kan vara [dmpligt ocksa
av det skilet att det framdeles kan visa sig att reglerna om exploaterings-
samverkan kan utnyttjas dven for andra syften 4n exploatering for bebyg-
gelse. Den sarskilda lagen bor benidmnas lag om exploateringssamverkan.
Vissa grundldggande villkor for att exploateringssamverkan skall 3 kom-
ma till stind bor emellertid tas in i PBL. Anledning till detta dr — som jag
har foreslagit i PBL — att ett kommunalt planbeslut méste forega ett beslut
om exploateringssamverkan.
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I lagen om exploateringssamverkan bor tas upp bestimmelser om bil-
dande av exploateringssamfillighet inom vilken de olika fastighetsiagar-
intressena skall samordnas. Bestimmelserna bér i huvudsak motsvara
dem som i utredningens forslag har tagits in i anldggningslagen. Mark{ra-
gorna bor som utredningen har foreslagit behandlas vid en fastighetsregle-
ring. For att vinna okad askadlighet bor emellertid — i konsekvens med
vad jag nyss anforde — de undantagsregler som behovs for att syftet med
exploateringssamverkan skall kunna fullfoljas, placeras i den sirskilda
lagen i stillet for i fastighetsbildningslagen. Pa sa sitt blir skillnaden
tydligare mellan fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen i all-
méinhet och fastighetsreglering i syfte att genomfora exploateringssamver-
kan.

Nir det giller forvaitningen av exploateringssamfélligheter delar jag
utredningens uppfattning att reglerna i lagen om forvaltning av samfillighe-
ter bor tillimpas. Négra avgérande invindningar mot detta har inte fram-
forts av remissinstanserna. Lagen dr avsedd att passa for olika typer av
samfilligheter och har ett regelsystem som &r vil limpat dven for forvalt-
ning av exploateringssamfilligheter.

2.2 Forutsittningar for exploateringssamverkan

Mitt forslag: Ett grundlaggande villkor for exploateringssamverkan &r
att kommunen i omradesbestimmelser eller i en detaljplan har beslutat
att sddan samverkan far ske. Deltagande i exploateringssamverkan ar
frivilligt.

PBL-utredningens forslag innebir att bestimmelserna om exploaterings-
samverkan infors samtidigt med den nya plan- och bygglagen. For att
samverkan skall fi ske kridvs enligt forslaget att kommunen i ett markfor-
ordnande har beslutat om detta. I markférordnandet skall ocksd bestim-
mas en tid, hogst tre r, inom vilken en exploateringssamfillighet skall ha
kommit till stdnd och — i forckommande fall — en detaljplan har antagits.

I den aterkallade propositionen var det nodvindigt att slopa denna
direkta koppling mellan byggnadslagstiftningen och lagen om exploate-
ringssamverkan. Sadan samverkan kan enligt det férslaget initieras genom
att en fastighetsigare hos fastighetsbildningsmyndigheten ansoker om for-
rattning for bildande av en exploateringssamfillighet. For att sa langt
mojligt garantera kommunens inflytande krévs enligt forslaget att fastig-
hetsbildningsmyndighcten inhidmtar kommunens medgivande for at fa
besluta om exploateringssamverkan.

Jag delar uppfattningen att en forratining om exploateringssamverkan
bor fa inledas endast om kommunen beslutar att utbyggnaden av ett visst
omrade skall genomféras i sddan samverkan. I enlighet hirmed foreskrivs i
2 Riksdagen 1985/86. | suml. Nr 2
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PBL-{orslaget att kommuncns beslut om exploateringssamverkan skall
kommma till uttryck i form av detaljplan eller omradesbestimmelser enligt
5 kap. PBL. Det innebir bl.a. att det omrade inom vilket exploaterings-
samverkan skall d4ga rum (samverkansomradet) avgriinsas pa planméssiga
grunder. Héarigenom kommer endast sidana omraden att ingd i samver-
kansomradet som har ett planméssigt samband. Detta stimmer i sak éver-
ens med forslaget i prop. 1981/82: 221 men innebir samtidigt att kommu-
nens avgransning av samverkansomradet sker vid en annan tidpunkt och i
andra former.

Aven andra skil talar enligt min mening for att exploateringssamverkan
bor féregds av ett kommunalt planbeslut. Det dr nidmligen enligt sivil
utredningsforslaget som férslaget i den aterkallade propositionen méjligt
att samverkansomradet omfattar inte bara omriden som skall bebyggas
ulan ocksd andra omraden, t. ex. nérstrovomraden som har en planmiissig
anknytning till bebyggelsen men som inte skall bebyggas. Aven de fastig-
hetsiigare som har mark enbart inom sidana omraden skall kunna fa del i
den avkastning som kan f6lja av exploateringen for bebyggelsen. Inom
siddana omraden bor kommunen naturligtvis kunna hindra ytterligare ex-
ploatering. Att detta blir mdjligt kan kanske till och med vara ett av skilen
till att kommunen gir med pd exploateringen. Forslaget i prop.
1981/82: 221 innehdller inte nigra bestimmelser som kommunen i sddana
fall kan beropa som stod for att forhindra ny bebyggelse. 1 sitt ytirande
den 27 april 1982 fann lagrdder det sdrskilt anmarkningsvart att det sak-
nades mojligheter att utfarda foreskrifter av plankaraktiar betraffande
markanvandningen inom de delar av samverkansomradet som inte far
bebyggas. Mcd hinsyn bl.a. till detta anslg lagradet att det hade varit
lampligare om forslaget fatt vénta till dess att den nya plan- och bygglagen
infors.

Enligt PBL-forslaget kan kommunen genom detaljplan eller omrades-
bestimmelser avgrinsa samverkansomradet och pa ett fér markigare och
myndigheter bindande sitt bestimma angdende markanvandningen inom
de delar av samverkansomradet som inte skall bebyggas. Hirigenom nér
man enligt min mening tillricklig stadga dels at avgriansningen av samver-
kansomradet, dels it framtida beslut om markanvandningen inom sidana
omriaden som inte ingar i detaljplan.

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

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

De grundliaggande villkoren for att exploateringssamverkan skall fa
komma till stind har utredningen tagit in i forslaget till ny plan- och
bygglag. Bestimmelserna aterfinns i 11kap., som avhandlar vissa fragor
om plangenomforande (11 kap. 22§).

Enligt utredningsforslaget ir exploateringssamverkan avsedd att anvén-
das inom sddana omrdden dir det dr angeldget att omradet bebyggs i ett
sammanhang med hansyn till den framtida utvecklingen av samlad bebyg-
gelse eller for att ett planméssigt byggande skall frimjas inom ett omrade
med samlad bebyggelse eller av ndgon annan jamforlig orsak. Dessutom
forutsitts att omridet 4r uppdelat mellan flera fastigheter pa ett sddant satt
att atgarder f6r omradets dndamélsenliga bebyggande hdrigenom forsva-
ras. Forslaget, som 4r utformat i nira anslutning till expropriationsgrun-
derna i 2kap. 1§ expropriationslagen, innebir séledes att omradet skall
avgriansas pd planméssiga grunder.

Forslaget innebér vidare att det &r kommunerna som i ett sirskilt beslut
— ett markférordnande — anger de niarmare viltkoren for exploaterings-
samverkan, sdsom syftet med den avsedda exploateringen och avgrins-
ningen av samverkansomréadet.

Som jag tidigare har namnt har i det forslag till plan- och bygglag som
regeringen tidigare denna dag har beslutat foreldgga riksdagen, tagits in
vissa grundliaggande villkor for att exploateringssamverkan skall fa ske. I
mitt anforande hiarom framholl jag bl. a. foljande (avsnitt 10.3.1).

Mitt forslag bygger pad samma grundlaggande tankar som utredningsfor-
slaget, namligen att exploateringssamverkan skall anvindas, om det med
hinsyn till bebyggelseutvecklingen ar angeléget att i ett sammanhang stalla
i ordning mark for bebyggelse och utfoéra anordningar for bebyggelsen.

Som jag tidigare har nimnt ir det nirmast omradesbestimmelserna i nu
foreliggande f6rslag som liknar markférordnandet i utredningsforsiaget.
Genom omradesbestimmelserna far man en mdjlighet att pd planméssiga
grunder avgriansa ett samverkansomrade. Om samverkansomradet omfat-
tar omraden som inte kommer att direkt berdras av bebyggelseexploate-
ring ges ocksa méjligheter att i omradesbestimmelser ge riktlinjer for den
framtida markanvandningen inom sadana omréaden. Det bor siledes i fors-
ta hand vara i form av omridesbestammelser som kommunen medger
exploateringssamverkan.

I vissa situationer torde det emellertid vara limpligt att genomfora redan
befintliga detaljplancr genom exploateringssamverkan. I sddana fall blir —
vilket framgér av forslaget till lag om exploateringssamverkan — genom-
forandemedlen inte lika effektiva, eftersom mgjligheterna att I¢sa in mark
samt méjligheterna till virdeutjimning vasentligt minskar. Trots detta kan
det ménga ginger vara angelaget att ett flertal. fastighetsigarc genom
exploateringssamverkan kan upptriada samfillt for att genomfora en plan.

Som jag tidigare (avsnitt 8.8.1) har namnt bor det inte vara mgjligt att
lata omradesbestimmelser omfatta omraden med detaljplan. Fér att undvi-
ka en ordning som skulle innebéra att man forst maste upphiva detalj-
planen for att sedan besluta om cxploateringssamverkan och direfter pa
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nytt anta dctaljplanen. foreslar jag att en mojlighet 6ppnas att édven i
detaljplanens form besluta om exploateringssamverkan.

Bestimmelser om detta har tagits in i 6 kap. 2 § PBL.

Kommunen far alltsd besluta om exploateringssamverkan cndast om det
ar angelaget att i ett sammanhang stalla i ordning mark fér en avsedd
bebyggelse och utféra anordningar som behovs foér bebyggelsen. Ett av
syftena med exploateringssamverkan ér att samtliga de dtgiirder som behéo-
ver vidtas tnom omradet samlas och samordnas i ett féretag. Kan de lika
garna genomforas pad de berdrda fastigheterna var {or sig foreligger inte
forutsattningar for exploateringssamverkan. Kravet pd ett sammanhang
mellan de olika atgirderna bor diremot inte hindra att de genomfors vid
olika tidpunkter t. ex. genom en etappindelning.

Som vtterligare villkor fér exploateringssamverkan anges vidare att
exploateringsatgirderna skall vara angeligna med hinsyn till bebyggel-
seutvecklingen. Andamalet med detta villkor 4r att avgrinsa samverkans-
institutets tillampning till sddana situationer déir det foreligger ett angeliget
behov att fa behovlig exploatering genomférd. Samtidigt dr dndamalet att
garantera att samhallets planer i friga om bebyggelse inom omridet kan
forverkligas.

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

Enligt min mening bor ytterligare ndgra grundlaggande villkor uppstil-
las. De bér emeliertid lampligen provas av lastighetsbildningsmyndighcten
vid exploateringsforrattningen och har darfor sin plats i lagen om exploa-
teringssamverkan.

Det bor silunda kravas att exploateringssamverkan inte fir ske om
andamadlel lampligen bor tillgodoses pd nigot annat sitt. Om fastighets-
agarna t.ex. vill samverka for att fa till stdnd endast en gemensamhetsan-
liggning torde detta onskemdl kunna tillgodoses enbart med hjilp av
anlaggningslagen. I sddana fail bor allts& exploateringssamverkan inte fa
ske.

Enligt min mening bor ocksa en viss samhillsekonomisk limplighetsav-
viigning giras innan en cxploateringssamverkan beslutas. Jag foreslar dir-
for en regel som liknar expropriationslagens avvagningsregel i detia hinse-
ende (2kap. 12§ forsta stycket expropriationslagen).

Initiativ 1ill exploateringssamverkan

Enligt utredningsforslaget ligger det formella initiativet till exploate-
ringssamverkan hos kommunen. Rétt att s6ka exploateringsforrattning hos
fastighetsbildningsmyndigheten skall dérefter tillkomma fastighetsagare
tnom omridet och byggnadsnimnden. Det dr dock enligt forslaget inget
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som hindrar att en fastighetségare ansdker om forrétining innan ctt mark-
forordnade har beslutats. '

Av vad jag tidigare har antort framgar att jag delar utredningens uppfatt-
ning att exploateringssamverkan bdr initieras av kommunen. Detta initia-
tiv markeras i mitt forslag av att exploateringssamverkan inte far ske
forrin kommunen genom omradesbestdmmelser elicr detaljplan har beslu-
tat det. Den darefter foljande ansékan hos fastighetsbildningsmyndigheten
om cxploateringsforritining bor enligt min mening Kunna goras av anting-
en kommunen eller fastighetsdgare inom samverkansomradet.

Enligt forslaget i prop. 1981/82:221 skall kommunens befogenhet att
ansdka om exploateringsforrittning tillkomma byggnadsndmnden. Detta
stimmer 6verens med vad som giller enligt angrinsande lagar sdsom
fastighetsbildningslagen, anldggningslagen och ledningsrittslagen. For att
astadkomma ¢verensstammelse med principerna i PBI.-forslaget som in-
nebir att kommunerna sjilva sa langt maojligt bestimmer vilken kommunal
namnd som skall besluta i olika frigor, foreslar jag nu att kommunen i
stallet for byggnadsnamnden anges som behérig att ansdka om exploate-
ringsforrittning enligt lagen om exploateringssamverkan. Det innebir att
kommunen far mojlighet att genom delegation vilja viiken kommunal
namnd som skall skéta dessa uppgifter. Regeringen har den 25 april 1985
remitterat forslag till viss foljdlagstiftning till PBL. Forslagen innebir bl. a.
att samma ordning genomfors i fastighetsbildningslagen, anliggningslagen
och ledningsrittslagen.

Avgrdnsning av samverkansomrddet

Nir det giller avgriansningen av samverkansomradet vill jag. utéver vad
jag tidigare anférde, for sammanhangets skull erinra om vad jag tidigare i
dag yttrade i mitt anférande tili PBL-forsiaget. Jag framholl di bl.a.
foljande (avsnitt 10.3.2):

Avgrinsningen av det omréde inom vilket samverkan skall ske, ir en
viktig friga nidr omradesbestimmelserna eller detaljplanen belutas. Grins-
dragningen har direkt betydelse fér vilka fastigheter som far méjlighet att
delta i exploateringen och som dirmed kan fa del av foretagets avkastning.
Eftersom exploateringssamverkan i forsta hand bor ses som ett medel att
genomfora kommunala planintentioner, bor grianserna fér samverkansom-
radet som jag nyss anférde bestammas utifrdn planmissiga principer, dvs.
efter vad som dr lampligt att planldgga i ett sammanhang. Dirvid bor ocksa
enskildas intressen tillborligen beaktas. Nir samverkan skall avse ett
omride som skall detaljplanclaggas, vilket torde bli det vanligaste, ar det
nodvindigt att arbetet med planen har fortskridit si langt att kommunen
har en klar uppfattning i frigan om den planmissiga avgrinsningen av
samverkansomridet. Formellt bor det slutgiltiga beslutet om grinserna for
samverkansomridet meddelas av fastighetsbildningsmyndigheten i forritt-
ningen, men kommunens stillningstagande bor vara bindande for fastig-
hetsbildningsmyndighetens beslut i denna del. Kommunen kan i sin prov-
ning bl. a. viga in de kommunalekonomiska konsekvenserna av en exploa-
tering och diarmed sammanhéngande utbyggnad av kommunal service.
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Som jag tidigare framhallit skall exploateringssamverkan kunna utnyti-
jas bl.a. {or att underlitta genomférandet av befinthiga detaljplaner dér
markagandet ir splittrat. Samverkansomridet bor diarfor dven kunna om-
fatta ett redan tidigare detaljplanelagt omrade. Det bor ocksi kunna omfat-
ta en del av ett sidant omréde, 1. ex. ett kvarter, eller i dvrigt en begriinsad
del av ctt omrde med en gillande plan som av nigon anledning inte har
blivit genomférd.

Det torde ibland vara oldmpligt att anta en detaljplan for hela det omride
som bor omfattas av exploateringssamverkan. Vid frimst fritidsbebyggel-
se torde sckundira gronomraden, dvs. omraden som inte fordrar gemen-
sam skotsel men dnd4 utgdr en forutsattning for den tillkommande bebyg-
gelsen. kunna limnas utanfor detaljplanen. Detta innebér att virdeutfallet
av en detaljplan i vissa situationer kommer att fordelas mellan samtliga
fastighetsigare inom ctt samverkansomride, trots att detaljplanen inte
omfattar alla fastigheterna.

Som ocksa framholls i den aterkallade propositionen (1981/82:221) ar
det vasentligt att enskild exploateringssamverkan stér i dverensstimmelse
med kommunens syn pa exploateringens genomforande. Vid det still-
ningstagande som kommunen gor i fraga om lampligheten av att dverldmna
exploateringen till fastighetséigarna skall hinsyn 1as till behovet av att
bebyggelseatgarder och med bebyggelsen sammanhingande anordningar
utfors eller forbattras i ett sammanhang. Atgiirderna bér ocksa vara sidana
att de med héansyn till bl. a. omfattning, teknisk komplexitet och sakégar-
nas kompetens ir limpliga for fastighetssamverkan. Det kan ocksa finnas
skl for kommunen att sarskilt bedoma fastighetsigarnas forutsitiningar
att genomfora den begirda exploateringen.

2.2.2 Delragande i exploateringssamverkan

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

Det fir anses vara ett allmint intresse att en exploateringssamfillighet
far mojlighet att genomfdra hela exploateringen inom samverkansomradet.
dven om nagon eller ndgra markagare inom omradet avbéjer att delta. Om
det allmiinna genom oversiktliga planer och detaljplaner har tagit stilining
till att exploatering av ctt visst omrade bor ske, ar det ocksa ett allmént
intresse att sadana beslutade planer genomfors. Jag anser emellertid att det
ar tillrickligt att de som deltar i exploateringssamverkan ges méjlighet att,
i den utstrickning som kravs for att genomfora exploateringen. ta i anspriak
mark frin siddana fastighetsidgare som valt att std utanfér samverkan. Man
behdver alltsa inte krdva att dessa fastighetsigare direkt deltar i samver-
kan. Jag férordar saledes den principiella 16sning som utredningen féresla-
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git och som innebar att erforderlig mark skall kunna stéllas till exploate-
ringssamfillighctens foérfogande utan krav pa tvangsansiutning av fastig-
hetsdgarc som valt att stélla sig utanfor samverkan.

Rétten till inldsen av mark frén icke deltagande fastighetsigare bor dock
enligt min mening inte gélla oinskriankt. Fastighetsdgaren kan ha ctt berét-
tigat intresse av att — forutom att fa framfora sina synpunkter vid prov-
ningen av fragan om exploateringssamfillighctens bildande — kunna pa-
verka samverkansomridets avgrinsning och fa fridgan om inlosen av mar-
ken provad. Sirskilda regler hiirom bor saledes inféras. Inte heller bor det
finnas mojlighet att l6sa in mark med byggnader som star i huvudsaklig
Overensstimmelse med planen.

En fastighetsdgare som avbojer att delta skall inte ha dcl av foretagets
avkastning. Han skall & andra sidan inte hcller lida néigon ekonomisk
forlust gcnom att st utanfor exploateringsforetaget. For den mark som
fastighetsdgaren genom fastighetsreglering aviréder till exploateringssam-
tilligheten bor darfor utgd ersatining som i princip motsvarar markens
virde fore den eventuellt nya planldggningen.

Jag foreslar darfor att bestammelscrna om exploateringssamverkan ut-
formas si att de ger exploateringssamfalligheten mojlighet att genom fas-
tighetsreglering ta i ansprak mark frén icke deltagande fastigheter inom
samverkansomréadet, om marken behovs for att genomfoéra samverkansfo-
retaget. Denna mojlighet bér dock avse endast omriaden med detaljplan
som har antagits efter det att exploateringssamfilligheten har bildats, dvs.
omraden som har varit féremél fér provning av planmyndigheten i plan-
drendet. Jag dterkommer senare (avsnitt 2.3.2) till denna friga. Det bor
ocksa foreskrivas att ersittningen darvid skall bestimmas med bortseende
frin inverkan av sddan plan. Det sagda innebér bl. a. att dessa foreskrifter
om inlésen och om ersittning inte blir tillampliga, nir exploateringssam-
verkan skall komma till stind inom ett omrade med en plan som giller nir
exploateringssamfillighcten bildas och som inte avses att dndras.

Utredningens férslag, vilket jag slledes godtar. innebir sammanfatt-
ningsvis att nagon tvangsanslutning till exploateringsforetaget inte skall fa
ske. Utdver de skil for detta som jag tidigare har anfort vill jag framhdlla
att frivillighet i deltagandet skapar stérre forutsittningar for att den gemen-
samma forvaltningen skall fungera tillffredsstillande. Man ar 6verens fran
borjan och samarbetar med gemensam maélsattning. Det bor medfora att
det blir littare att {3 exploateringssamverkan till stand. Hirtill kommer att
det ir enbart de fastighetsigare som dr med i samfilligheten som far del i
den uppkomna avkastningen eller som far bara eventuella forluster. Gar
man med. kan fastigheten, inklusive andelen i exploateringssamfillighe-
ten, siljas och fastighetsidgaren pd sa sitt fa del av den forvintade avkast-
ningen. Viiljer fastighetsagaren att sta utanfor, blir den mark som skall ingé
i exploateringen genom fastighetsreglering dverférd for férdelning mellan
de deltagande fastigheterna till det vérde marken hade fore plancn.
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I betankandct framhdlls att fastigheter vilkas andel i samfilld mark har
sadant obetydligt virde att nigon ersittning enligt 6kap. 6 § fastighetsbild-
ningslagen normalt inte utgar vid dverforing av mark frian en samfillighet.
inte skall {4 ingé i en exploateringssamfallighet. Vidare framhélls att mark
och byggnader som inte péverkas av exploateringen inte skall fi paverka
andclstalen.

Enligt min mening kan det vara en fordel om dven en fastighetsigarc
som inte har annan mark dn dcn egna tomten kan delta i samverkan. Han
kan ha intresse av att kunna paverka (. ex. [rigan om utbyggnad av gator
och va-anldggningar samt utformningen av den yttre miljon i sitt omrade.
Kinslan av samhorighet och ett gemensamt intresse inom samverkansom-
radet torde allmiint sett stirkas med ¢n sadan I6sning. Jag forordar, sdledes
att i en exploateringssamiillighet skall kunna ingd samtliga fastigheter
inom omradet, oavsett om de bidrar med mark till exploateringsforetaget
cller ej. Samtidigt bér dock bestammelserna utformas si att det dr endast
de fastigheter som bidrar med mark som far rétt till marktilldelning i
foretaget.

1 dec fall en fastighet endast bar en andel med ett obetydligt virde i
samfilld mark inom samverkansomridet anser jag dock i likhet med utred-
ningen att denna fastighet inte bor f4 ingd i foretaget. Det intresse en sidan
andelsigare har av toretaget far niimligen anses vara alltfér svagt.

2.2.3 Ovriga villkor for att inréitta cn exploateringssamfillighet

Som villkor for att fa inrdtta cn exploateringssamféllighet giller enligt
utredningsforslaget ett opinions- cch ett batnadsvillkor enligt samma prin-
ciper som i fastighetsbildningslagen och anliggningslagen. Som jag nyss
forordade skall en fastighetsdgarc inte mot sin vilja kunna alaggas att delta
i exploateringssamverkan. Man kan da {raga sig om villkor av detta slag
behovs.

Opinionsvillkoret

Ett system med enbart frivilligt deltagande far som resultat att de som &r
positiva till exploatcringen deltar i1 foretaget, medan de som &4r negativa
stiller sig utanfor. De positiva far genom exploateringssamfilligheten vissa
legala mdjligheter, bl. a. i princip rétt till tvangsvis fastighetsreglering och
ritt att genomfora behovliga atgirder inom samverkansomradet dven pa de
fastigheter vilkas dgare avbojt att delta i exploateringsforetaget. Avkast-
ningen fordelas mellan de fastighetsdgare som deltagit. Ett opinionsvillkor
far i det sammanhanget den betydclsen att det krdvs en viss uppslutning
bland fastighetsdgarna inom ctt tinkt exploateringsomrade for att de som
ar positiva till en exploatering skall kunna anvinda sig av dessa méjlighe-
ter. Om néagot opinionsvillkor inte foreskrivs, kan ett fatal markiigare med
ett kanske mycket litet markinnehav genomdriva ¢n exploatering mot
flertalet fastighetsigares vilja och sjilva tillgodogora sig hela avkastningen
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av verksamheten. Detta ar enligt min uppfattning inte acceptabelt. Grund-
tanken med exploateringssamverkan ar gemensam exploatering och inte
att ett fatal markagare skall f ritt att tvangsvis skaffa sig forfoganderitten
till dvrig mark inom ett exploateringsomride. Mot den hidr bakgrunden
anser jag i likhet med utredningen att det dr nédvindigt med ctt opinions-
villkor vid exploateringssamverkan.

Erfarcnheterna av opinionsvillkoret s som det &r utformat i anligg-
ningslagen ar sivitt bekant goda. Det ger mdjlighet till en smidig och
andamalsenlig tillimpning och limpar sig enligt min mening vél dven for
den nya lagen. Nagon motsvarighet till undantagsregeln i 7 § andra stycket
anlaggningslagen bor dock inte gilla vid cxploateringssamverkan. Enligt
den regeln behdver inte opinionsvillkoret uppfyllas om behovet av en
anlidggning 4r synnerligen angeliget. Ar en exploatering synnerligen ange-
lagen frdn kommunens synpunkt men saknas dnda en positiv opinion, bér
fragan i stillet 16sas genom att kommunen sjalv gar in som huvudman.

Hyresgister som bor inom samverkansomradet har enligt utredningsfor-
slaget tilldelats samma stillning som enligt anldggningslagen med det un-
dantaget att de inte har nagon initiativratt. Det innebdr att hyresgisternas
mening. som den kommer till uttryck genom hyresgistorganisation, skall
beaktas vid opinionsprovningen, att hyresgistorganisationen skall under-
rattas om forrattningen, sammantriaden och beslut samt att organisationen
har fullfoljdsratt.

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

For egen del anser jag inte att det finns skél att ge hyresgéisterna samma
stiallning i en exploateringsférriattning som i en anliggningsforrittning.
Exploateringsforriattningen avser i forsta hand fragan om vem som skall
vara huvudman fér att genomfora olika exploateringsitgirder, om det skall
vara kommunen, de enskilda fastighetsédgarna var for sig eller om det skall
ske genom exploateringssamverkan. Den frigan har mindre intresse for
hyresgésterna.

Huvudfrigan for hyresgister och andra boende miste anses vara den
niarmare utformningen av de miljoforindringar som skall genomfdras ge-
nom exploatcringssamverkan. Med den 16sning som fragorna om brukarin-
flytande har fatt i PBL.-férslaget har de boende goda mojligheter att ta till
vara sina intressen. Nar t. ex. en dctaljplan skall antas, har alla som bor
inom eller i anslutning till planomradet och den berérda hyresgistorganisa-
tionen samma stéllning som sakigarna. Det innebér bl. a. att de boende far
information om planarbetet, att kommunecn skall bereda dem tillfille till
samrad angaende planens utformning samt att de kan overklaga kommu-
nens beslut att anta planen, om dcras synpunkter inte har blivit tilligodo-
sedda.

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

Frin dessa utgingspunkter anser jag att opinionsvillkoret vid exploate-
ringssamverkan bor utformas med 7 § forsta stycket anliggningslagen som
forebild med undantag av reglerna om hyresgisternas inflytande. Bestim-
melscn bér utformas sa att samverkan inte far inrittas, om fastighetséigar-
na inom samverkansomridet mera alimint motsitter sig samverkan och
har beaktansvirda skél for det. Vid den prévningen skall frimst deras
mening beaktas som har storst nytta av samverkan.

Barnadsvillkoret

Exploateringssamverkan medfor som jag nyss nimnde vissa méjligheter
att genom fastighetsreglering tvangsvis f6rfoga Géver mark och byggnader
inom exploateringsomridet. Sddana tvangsmajligheter bér inte tillskapas,
om inte samverkansforetaget ir ekonomiskt motiverat. Det ir ocksa fran
samhiillsekonomisk synpunkt onskvirt att exploatering for bebyggelse
sker med sund ekonomi. Omsténdigheter av dctta slag 1alar i och f6r sig fér
att den nya lagen bor innehélla inte bara ett opinionsvillkor utan ocksi
krav pa att exploateringen skall medféra en viss bitnad. En bitnadsprov-
ning ger dessutom sakigarna den fordelen att de far hjalp med en opartisk
beddémning av foretagets konsekvenser nir de skall ta stillning till om de
skall delta i samverkan eller inte.

Det kan emellertid & andra sidan vara svart att alltid pavisa att ett
exploateringsforetag medfor ndgon direkt batnad. S3 kan i synnerhet vara
fallet vid fornyelse- och fortatningsverksamhet inom dldre bebyggelseom-
raden. Oftast ir sjilva markexploateringen d inte huvudmadlet. utan det 4r
snarare friga om en hdjning av standarden pa bebyggelsen och anslutande
anordningar samt omvandling av omradets miljé i dess helhet.

Jag anser med hiinsyn hirtill att det f6r en exploateringssamverkan inte
bor uppstillas ett krav pa att foretaget skall vara vinstgivande for att det
skall fi komma till stdnd. Vid detta stillningstagandc har jag ocksa tagit
sirskild hansyn till att deltagande i samverkan enligt mitt forslag inte
innehaller nigra regler om tvangsanslutning till féretaget utan grundar sig
pa frivillighet fran fastighetsigarnas sida.

Viss redovisning av forelagets ckonomiska konsekvenser anser jag lik-
vil bor foretas. Som jag nyss papckade kan det vara virdefullt for fastig-
hetsigarna nir de skall bedéma om de skall deita i samverkan eller ej. For
att tillgodose detta intresse ir det emellertid enligt min mening tillrackligt
att forrattningsmannen vid sammantrade med sakiigarna for bildande av en
exploateringssamfallighet redovisar de ckonomiska konsekvenserna och
dvriga forutsiatiningar for samverkan.
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2.2.4 Exploateringsbeslut

Enligt utredningens forslag skall en exploateringssamfallighet bildas nir
fastighetsbildningsmyndigheten efter provning av uppstillda villkor med-
delar ett exploateringsbeslut. Detta skall meddelas i sd nira anslutning som
mojligt till beslutet att anta detaljplan for omradet. Enligt utredningen Kan
det vara lampligt att exploateringsbeslutet fattas under tiden mellan detalj-
planens utstillande och dess antagande. For att ge cxploateringssamfil-
ligheten tilifille att vid planldggningen upptrdda som part gentemot kom-
munen har utredningen foreslagit en mdjlighet att meddela ett preliminért
exploateringsbeslut. I ett sddant beslut skall anges exploateringens énda-
mal samt deltagande fastigheter och deras andelstal. Mot detta beslut skall
talan inte f3 foras och det skall gd i verkstillighet omedelbart.

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

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

Jag ansluter mig till remisskritiken pd den hir punkten. Nagon mdjlighet
till ett preliminart exploateringsbeslut i den form som utredningen foresla-
git bor inte finnas. Syftet att fa till stdnd en térhandlingspart till kommunen
under planarbetet bér visserligen tillgodoses. men det bér ske genom att
det egentliga exploateringsbeslutet far fattas i ett tidigt skede i processcn.
Beslutet bor darfor kunna delas upp si att frigorna om samverkans dnda-
mal och omfattning samt vilka fastigheter som ingar i exploateringssamfil-
ligheten meddelas i ett forsta beslut, medan frigor om bl. a. andelstal och
om bchovliga foreskrifter for exploateringens utférande tas upp i senare
beslut. Exploateringsbeslutet behover inte ndédvéndigtvis fattas mellan
detaljplanens utstillande och antagande. Beslutet bor dven kunna helt cller
delvis meddelas tidigare. Innan exploateringsbeslutet, alternativt ett del-
beslut, {ar fattas, miste naturligtvis fastighetsbildningsmyndigheten utreda
forutsittningarna for foretaget och komplettera beddmningsunderlaget s&
langt att en provning av opinionsvillkoret och andra villkor kan ske.

2.3 Den ekonomiska regleringen

Mitt forslag: For att dstadkomma en vérdeutjamning mellan de delta-
gande fastigheterna skall de Asattas sirskilda andclstal. Andelstalet
skall i forsta hand motsvara arealen av den for exploatering tillgangliga
marken av resp. fastighet. Avkastningen fran exploateringsforetaget
skall fordelas mellan de deltagande fastigheterna genom i forsta hand
tilldelning av mark avsedd for enskilt bebyggande.
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2.3.1 Andelstal

Kostnaderna tor exploateringssamverkan och de férdelar som kan vin-
nas genom denna bor fordelas efter andelstal. Fastighetségare som avbdjer
att delta bor inte ha del av foretagets avkastning men a andra sidan inte
heller ha nagot ansvar for kostnader med anledning av {dretaget. Detta
dverensstimmer med utredningens forslag. Andelstalen skall enligt forsla-
get aterspegla marknadsvirdet av den mark med vilken varje fastighet
bidrar till det gemensamma f{Oretaget. Darvid skall man bortse frin inver-
kan av den detaljplan som tillkommit fér att genomféras med samexploa-
teringen.

Endast ett fital remissinstanser har berort frigan om andelstal. Sveriges
villafigareforbund menar att andelstalen méste beriknas efter enkla grun-
der, om institutet skall bli effektivt. Lansstyrelsen i Stockholms lidn anser
att lage och andra fordelar samt séarskilda tillgAngar och belastningar skall
viigas in.

Nir det géller fastighcter som bidrar med mark till exploateringen inne-
bar forslaget i betdnkandet att markens varde fore den nya detaljplanen
skall Jaggas till grund foér uppskattning av delaktigheten i exploaterings-
samfilligheten. Detta torde i flertalet fall leda till att andelstal enkelt kan
dsittas deltagande fastigheter i proportion till arealen av den mark fastig-
heten bidrar med till det gemensamma féretaget. Utredningens huvudregel
kan emellertid enligt min mcning leda till olampliga resultat i vissa fall.
Markvardet — med vilket torde forstds ett varde som bestims enligt
expropriationslagens regler — dr ju nimligen i hog grad beroende av det
pagiende anvandningssittet. Andelstalen kan alltsa bli olika, beroende pd
vilken anviindning som pagdr. dven om fastigheterna bidrar med lika
mycket mark till exploateringsforetaget. Jag anser darfor att andclstalen —
som bl. a. reglerar hur stor del av avkastningen som skall tillfalla respekti-
ve fastighet — bor bestimmas med uigingspunkt i framst hur stor areal
mark varje fastighet bidrar med till exploateringsforetaget. Om virdet av
den mark som respektive fastighet bidrar med inte motsvarar det siledes
bestiamda andelstalet bor skillnaden utjamnas i pengar. Med viirdet av
marken menar jag har den loseskilling eller intrdngsersittning som skulle
utgé enligt 4kap. expropriationslagen vid en expropriation. Uppkommer i
avrigt skada for fastighetsagaren bor den ocks ersattas pa samma siitt som
i cxpropriationslagen (4kap. 1§ forsta stycket). Det kan t.ex. vara friga
om forluster i en jordbruksrorelse till foljd av att den produktiva arealen
minskar eller 6kade kostnader for omdisponering av fastigheten nir en
byggnad har rivits.

I yttrandet den 27 april 1982 har lagrddet foreslagit att andelstalet skall
bestimmas frimst med hinsyn till marknadsvérdet av den for exploatering
tillgiangliga mark av fastigheten som ingédr i samverkansomridet men med
bortscendc fran byggnader m. m. Forslaget innebdr bl. a. att hiinsyn dirvid
skall tas dven till s. k. forvintningsvirden, dvs. virden som grundas pa
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forvintningar om dndring i markens tillitna anvindningssitt. Som grund
for sitt stallningstagande anfor lagradet i huvudsak dels att denna princip
tillimpas vid fastighetsregleringar enligt fastighetsbildningslagen, dels att
fastighetsigare riskerar att dterfa en betydande del av tillskjutet realvirde i
pengar i stillet for i1 mark, dels att det for fastighetsigarna torde tramsta
som mest naturligt att andelstalen bestims i forhallande till marknadsvir-
det.

I och for sig delar jag lagradets uppfattning att marknadsvirdeprincipen
skulle ansluta vél till gillande ordning. Ménga ganger skulle den troligen
ocksé (ungera tillfredsstiillande. Som jag nyss har framhallit skulle emeller-
tid en sadan princip i vissa fall fa olimpliga konsekvenser. Visserligen ar
dect — som lagradet framhaéller — i princip markens virde som skall ligga till
grund for tilldelningen vid fastighetsregleringar enligt fastighetsbildningsla-
gen. Enligt min mening ir det emellertid inte jimférbara situationer som
foreligger vid traditionella fastighetsregleringar och vid exploateringssam-
verkan. Traditionella fastighetsregicringar syftar i forsta hand till att astad-
komma forbittringar av fastighetsindelningen inom ramen fér den pa-
gdende markanvindningen. Omregleringar inom ramen for en exploate-
ringssamverkan daremot syftar till en forindring av markanvandningen.
Jag anser att det 4r mera naturligt att tilldelningen vid exploateringssam-
verkan i princip bestdms med hinsyn till det varde marken har for exploa-
teringsforetaget och inte till det viarde den kan ha med hinsyn till den
pagiende anvindningen eller med hinsyn till férvantningar om en annan
markanvandning. Med ett sidant synsitt ligger det narmast till hands att
utgd i forsta hand frin markens areal nér andeistalen skall bestimmas.

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

Jag tror vidare att en marknadsvirdeprincip som grund for andelstalen
skulle upplevas som orittvis av flertalet fastighetsigare. Speciellt pataglig
blir enligt min mening oréattvisan i de fall en fastighets virde grundas pa en
férviantan om att fi genomfora en annan markanvindning 4n den som
faktiskt medges genom exploateringssamverkan. Den angivna principen
torde upplevas som oréttvis dven i de fall en fastighet har ett mycket lagt
virde — t.ex. till {6ljd av att samhéllet har infort lantgdende restriktioner
foér markanvindningen i syfie att tillvarata aliminna intressen — och dér-
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igenom far en mycket liten andel av planens virdeutfall, trots att hans
{astighct kanske har den storsta betydelse for att exploateringen skall
komma till sténd.

Sammanfattningsvis anser jag siledes att dvervigande skil talar for den
regel som jag nyss forordade, ndmligen att andelstalen skall bestimmas
med hinsyn framst till arcalen av den mark som ir tillganglig for exploate-
ringsféretaget.

Den foreslagna regeln skall ses som en huvudregel. Det kan emellertid
vara olampligt att lasa tilldmpningen alitfor hart eftersom forhallandena
kan vara vitt skilda. t.ex. vid en enkel exploatering for fritidsbebyggelse
och en innerstadssanering. Forrittningsmannen bor darfor ha viss frihet
vid bestimmande av andelstalen.

Eit samverkansomrade bor dven kunna omfatta ctt redan tidigare detalj-
planelagt omride dar planen inte dr avsedd att dndras. Syftet att dstadkom-
ma en vinstutjimning mellan fastighetsigarna bortfaller dock i detta fall,
eftersom den viirdehdjning som planen medfér redan har intratt, nir frigan
om exploateringssamverkan aktualiseras. Vid vérdering av mark ar det har
intc rimlige att bortse frin inverkan av den plan som skall genomforas.

Om fastighetsindelningen &r okomplicerad och bebyggelseférutsitining-
arna dr likartade inom huvuddelen av samverkansomrédet, vilket minga
ginger torde vara fallet, bor den nu foreslagna grunden for andelstal, i
kombination med viardejamforeisen, i praktiken inte méta ndgra svarighe-
ter. Nar forhdllandena ar komplicerade eller berérda markiigare dr oensc
om marknadsvirdena, torde det diremot bli nédviandigt med en mera
ingiende provning av fragan.

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

2.3.2 Tillskott och tilldelning

For att férdela kostnader och avkastning mellan fastigheter som avstar
mark i exploateringssamverkan har i betdnkandet foreslagits toljande tre
principielit olika metoder.

1. Samfilligheten forvarvar all mark som berdrs av exploateringsatgérder,
genomfdr foretaget och realiserar vardet. Avkastningen fordelas sedan
cfter andelstal i pengar.

2. Markbyte genomférs mellan berdrda fastigheter s att delidgarna fir
byggbar mark i forhéllande till sina andelstal. Direfter svarar deldgarna
for att realisera viardet av den byggbara mark de tilldelats.

3. Nagra markbyten for anpassning till detaljplanen genomfors inte. Fas-
tighetsdgaren betalar i stillet en exploateringsavgift. som motsvarar
viardchojningen {or hans fastighet. till samfalligheten. Sedan foretaget
slutforts fordelas overskottel cfter andelstalen.

Vilken av dessa metoder som bor viljas beror enligt utredningen pé
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situationen i det enskilda fallet. Forslaget innebar dock att avkastningen i
forsta hand fordelas genom markéverforing. Systemet med exploaterings-
avgifter ses frimst som ett komplement till markdverféring i sddana fall da
tillkommande bebyggelsemdjligheter inte gar att fordela enligt andelstal
mellan deltagande fastigheter.

Att markdverforingsalternativet skall tillampas i {6rsta hand har kritise-
rats av flera av de remissinstanser som berort fragan. Markfrigornas
behandling anses komplicerad. Som skil mot markéverforing har fram-
forts bl.a. att det leder till krav pa betydande kontantinsatser som ute-
stanger ménga frin medverkan samt att metoden ér orationell jAmfért med
fordelning i pengar. Ett par remissinstanser har foreslagit att marksamfil-
ligheter skall bildas under och efter foretagets genomforande.

Jag anser till en borjan att det system med exploateringsavgifter utred-
ningen foreslagit dr opraktiskt. Forslaget innebir att alla markdverforings-
fragor lamnas kvar till ndgon tidpunkt efter det att samverkan har upphért.
For att fa ett rationellt system &r det enligt min mening nédvindigt att
dessa fragor klaras av inom ramen for exploateringssamverkan.

Som jag ser det kan det huvudsakligen finnas tva altcrnativa sétt att
fordela eventuella fordelar och aterutdela gjorda insatser frin exploate-
ringssamverkan. Det ena dr fordelning i pengar och det andra férdelning
genom markoverforingar mellan de deltagande fastigheterna.

Om férdcelning i pengar skall ske innebar det att all bebyggbar mark inom
samverkansomradet miste antingen Overforas till en exploateringsfas-
tighet, som &gs av en samfillighetsférening, eller bilda en marksamfil-
lighet, i vilken varje deltagande fastighet darvid far del efter sitt andelstal.
Darefter avstyckas och siljs de nybildade tomterna frin exploateringsfas-
tigheten eller marksamfalligheten i féreningens regi. Eventuellt kan hela
exploateringsfastigheten siljas. Sedan samtliga kostnader har betalats,
fordelas overskottet bland de deltagande fastigheterna. Jag kan emellertid
redan hir forutskicka att jag av i forsta hand skattetekniska skil kommer
att foresla regler som oméjliggor for foreningen att dga nigon mark. Skall
avstyckning och forsiljning ske i foreningens regi maste darfor avstyck-
ning goras fran en marksamfillighet. Varje avstyckningslott kommer dé att
agas gemensamt av de deltagande fastigheterna. Jag dterkommer till denna
fraga senare (avsnitt 2.7).

Nir en exploateringssamfillighet forvaltar all samfalld mark och genom-
for hela exploateringsforetaget kan sidledes uppkommande Sverskott en-
kelt fordelas i pengar efter andelstal. Detta alternativ, som innebér att en
huvudman leder och genomfor hela exploateringsprojektet, ger i och for
sig forutsittningar for ett rationellt genomférande. Frin kommunal syn-
punkt kan det ocksa vara en fordel att det 4r samma huvudman som ingér
exploateringsavtal och som svarar for iordningstillandet av marken for
bebyggelse. For delidgarna kan dock detta altcrnativ medféra vissa pro-
blem. Markférvarv och anliggningar kan salunda Krdva stérre kapitaltill-
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skott vid tidpunkter som kan vara olampliga tor den cnskilde deligaren.
Genom samfillighetens engagemang minskas ocksa de enskilda markigar-
nas méjligheter att med egna initiativ genomfora planen.

Det andra sattet att fordela avkastningen dr som jag nyss nimndc mark-
overforingar mellan de deltagande fastigheterna. Till skillnad mot det forra
alternativet kan cn sddan {6rdelning skapa férutsittningar for ett mera
individuellt plangenomférande som ibland ocksd kan fullbordas succes-
sivt. Ett sadant tillvigagdngssitt torde normalt stilla mindre krav pi
kontantinsatser frén deligarna. Fordelning genom markdverforing innebir
ocksd for den enskilde fastighetsdgaren en stdrre trygghet i foretaget
genom att han kan paridkna att tilldelas mark 1 férhailande till vad han har
bidragit med. )

Enligt min mening bér med hansyn till det sagda en férdelning genom
markodverforing ges foretride tramfor det alternativ som innebér en férdel-
ning i pengar. En sidan foretridesregel finns i fastighetsbildningslagen
(5kap. 2§) och bor bli tillamplig dven vid exploateringssamverkan. Regeln
maste dock komplettcras med en mojlighet till ersittning i pengar i de fall
markdverforing inte kan ske fullt ut.

I vissa situationer kan det visa sig praktiskt omojligt att {fordela avkast-
ningen genom markdverforingar. t.ex. om exploateringssamverkan ge-
nomférs for att mdjliggdra ombyggnad och upprustning av dldre hyreshus i
slutna stadskvarter. Det bor da finnas en mojlighet for fastighetsigarna att
komma 6verens om tilldelning i pengar i stallet for i mark.

Den lagtekniska ldsningen

I det foregiende (avsnitt 2.1.1) har jag berdrt behovet av styrmedel {6r
att anpassa fastighetsindelningen inom ett samverkansomride till den plan
som foretaget avser att genomtora, samtidigt som de decltagande fastighe-
terna i mojlig utstrackning ges byggbar mark. Jag har dven berort behovet
av att kunna overfora mark frin fastigheter inom samverkansomradet
vilkas dgare avbojt att delta. 1 likhet med utredningen anser jag att fastig-
hetsregleringsinstitutet enligt fastighetsbildningslagen bor utnyttjas for att
fullfélja exploateringssamverkan i friga om marken. En nira samordning
mellan forfarandet vid exploateringssamverkan och fastighetsreglering ar
fran flera synpunkter naturlig. Normalt dr frigorna om fastighetsindelning-
en centrala | de situationer som det har ar friga om. Den mark som skall
avstas skall tas om hand av och férdelas bland de deltagande fastigheterna.
Vidare kan det forutsittas att fastighetsidgarna inom samverkansomridet
ménga ginger kan triffa 6verenskommelser om fastighetsreglering, varvid
markéverforingarna kan ske genom fastighetsreglering enligt nuvarande
regler i fastighetsbildningslagen. Detta forenklar férrattningsforfarandet i
hog grad.

Lagtickniskt bor, som jag tidigare har framhallit (avsnitt 2.1.3), den
16sningen viljas att foreskrifter som avviker frén det nuvarande regelsyste-
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met i fastighetsbildningslagen tas upp i den nu foreslagna lagen om exploa-
teringssamverkan, medan fastighetsbildningslagen endast kompletteras
med foreskrifter som ger-6kade mdojligheter att bilda marksamfalligheter i
forevarande sammanhang.

Beskrivning av fastighetsregleringsinstitutet

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

Bestimmelserna om fastighetsreglering, som finns i Skap. fastighets-
bildningslagen, innebér att en mer eller mindre ingripande omreglering kan
goras betriffande redan bestaende fastigheter i syfte att nd en foérbértring
av fastighetsbestdndet. Ombildningen kan innebira att ett markomride
gverfors frdn en fastighet till en eller flera andra fastigheter eller att
servitut bildas, adndras eller upphévs. Av sirskild betydelse i detta sam-
manhang utgdr de villkor som i lagen uppstills for sidan fastighetsregle-
ring. som innebér forindring av den bestiende fastighctsindelningen, samt
for vardering och ersittning vid omreglering.

I fraga om mojligheterna att fa till stind en omreglering uppstills vissa
villkor till skydd for sakdgare, sa att inte dessa blir indragna i en reglering
som inte medfor tillrickligt virdefulla forbattringar. I de fall 6verenskom-
melse om regleringen inte foreligger mellan de berérda fastighetsigarna,
tar fastighetsreglering till en bérjan ske endast under frutsittning att en
limpligare fastighetsindelning eller eljest en mer d4ndamélsenlig markan-
vindning vinns samt att fordelarna hirav overvager de kostnader och
oliagenheter som regleringen medfor, det s. k. batnadsvillkoret (Skap. 4§
forsta stycket). 1 Skap. 5§ uppstalls vidare dels ett krav pa att fastighets-
reglering, som begiirs av sakfigare, skall vara nédvindig for att forbittra
sokandens fastighet, dels ett opinionsvillkor. Opinionsvillkoret innebér
hinder mot en reglering, om sakagare som har ett visentligt intresse i saken
mera alimént motsitter sig regleringen och har beaktansvirda skiil for det.

Bestammelser om regleringens omfattning, dvs. vilka fastigheter som
skall ingd och vilka Atgirder som skall vidtas, finns i Skap. 6§ forsta
stycket. Fastighctsreglering skall i forsta hand ske i den omfattning som
avses med ansokan. Sker regleringen i syfte att dstadkomma en allméin
forbattring av fastighetsbestindet inom ett omride, skall beaktas att omra-
det avpassas efter upprittade planer. fastighetsindelningens beskaftenhet,
naturférhallandena samt befintliga och avsedda anliggningar si att stdrsta
mojliga fordel uppkommer utan att forrittningsarbetet onddigt forsvaras. |
fraga om Overioring av mark som &r bebyggd giller vissa begransningar. 1
princip far sdlunda overforing inte avse bebyggd mark. Endast under
forutsiattning att vasentlig olagenhet for sakigare ¢j uppkommer far sidan
overforing ske, om byggnaden har endast ctt obetydligt viarde eller om
overforingen i betydande min underlittar mgjligheterna att vinna en dnda-
malsenlig fastighetsindelning (5 kap. 7 §).

3 Riksdugen 1985/86. | saml. Nr 2
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Dc grundliaggande bestammelserna om regleringsfastighetcrnas sam-
mansiittning och dimensionering ges t Skap. 88§. Vid en fastighetsreglering
skall séledes, om sakédgarna inte samtycker till annat, iakttas att varje
ingdende fastighet far sddan sammansattning och utformning att den inte i
mindre mén in fore regleringen limpar sig for det andamal vartill den ar
avsedd att anvéndas. Storleksforandringar inom vissa angivna grinser ar
dock tillatna. Vid sidan hérav kan i speciella fall forordnas att en fastighet
eller cn fastighetsdel skall inlésas enligt bestimmelserna i 8kap. Detta {ar
ske om en fastighetsreglering har till syfte att &stadkomma en allmén
forbatiring av fastighetsbestindet och det ir ett vasentligt intresse fran
allméin synpunkt att storleksférandringar genomfors (8kap. 13). Denna
inidsenmojlighet begrinsas dock av bl. a. bestimmelsen i 8kap. 3 §, enligt
vilken inldsen inte far ske. om avsevird oligenhet dirigenom skulle upp-
komma for fastighetens dgare eller brukare. En sérskild inlésensituation
forcligger i friga om tomtdelar. Tillhor enligt tomtindelning sirskilda delar
av cn tomt olika 4gare, far en av dessa begira inlosen av hela aterstoden av
tomten (8kap. 4§). I det forslag till féljdidndringar, som regeringen den
25 april 1985 remitterade till lagradet, féreslds motsvarande bestimmelser.
Tilthor sdlunda omraden som enligt en fastighetsplan skall bilda en fastig-
het olika iigare, fir d4gare av sidant omride l6sa dterstoden av den blivande
fastigheten. Regler om ersattning for inlost egendom och om inverkan av
inlésen pa sarskilda réttigheter i dessa fall ges i 8 kap. 5 och 6 §§.
heterna genomgér skall enligt Skap. 9% sdrskilda graderingsvirden fast-
stillas for de omraden som ingér i regleringen. Om virdet av den mark och
de andelar i samfilld mark som genom fastighctsregleringen tilliggs en
fastighet inte motsvarar virdet av vad som genom regleringen frangir
fastigheten, skall skillnaden cnligt Skap. 10§ utjamnas i pengar. Ersitt-
ningen skall bestimmas pa grundval av en virdering, s.k. likvidvirdering.
Vid denna virdering skall hansyn tas till egendomens anvandning fér det
dndamal som foranleder det hogsta virdet samt till forhdllandena vid
tilltrddet, om inte annat f6ljer av att avtridaren har ratt att tillgodogéra sig
skog eller groda. I ovrigt skall virderingen ske med hansyn sarskilt till
egendomens marknadsvérde.

I Skap. 11§ finns vissa jamkningsmdjligheter. Om regleringen genom-
fors pd sadant sitt att en dgare av en fastighet lider forlust antingen genom
att fastighetens virde minskas, utan att han far gotigorelsc enligt andra
bestiammelser, eller genom att han alaggs att betala belopp som 6verstiger
fastighetens virdehojning, skall jamkning av likviderna ske sa att forlust
inte uppkommer. Jamkning skall ocksd ske om likviden fér vad som
frangar fastigheten i visentlig man overstiger den virdeminskning som
dverforingen innecbar for fastigheten, om det &ar skiligt med hidnsyn till
omstandigheterna.

Vid alla virderingar som sker enligt fastighetsbildningslagen skall vardet
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anknytas till {orhéllandet vid tilltridet. Vinstférdelningen vid fastighets-
regleringen kommer i visentlig mén att styras av vilken virdenivd som
viljs, dvs. om viardenivan skall knytas till det viirde som 4r relevant for
avtridaren, eller till den niva som ir relevant for tilltradaren eller om den
skall viljas ndgonstans diaremellan.

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

Markéverforing inom samverkansomrddet

Frigan i vad man de bestimmelser som jag nu har redovisat Kan utnytt-
jas vid sddan fastighetsreglering som sker inom ett samverkansomride bar
till en borjan bedomas med hédnsyn till att exploateringssamverkan, till
skillnad fran fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen, grundas pa
ett frivilligt deltagande. Liksom utredningen anser jag darfor att det vid
markovertoring mellan fastigheter som deltar i exploateringssamverkan
inte bor krivas nigon bétnad av sjilva fastighetsregleringen eller stillas
upp ndgot krav pa {orbittring av sékandens egen fastighet eller pd en viss
opinion for fastighetsregleringen.

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

Jag delar 1 och f6r sig utredningens uppfattning att det vid en exploate-
ring inte sillan foreligger behov av att fa till stand omregleringar inom
bebyggda omraden. Friamst giller det inom saneringsomriden. En ratt for
exploateringssamfilligheten att inom samverkansomradet fritt disponera
o6ver mark med bebyggelse leder emellertid enligt min mening for langt. En
sidan ordning skulle nimligen for dgaren inte sillan innebiira alltfor stora
personliga uppoffringar. En bestimmelse hidrom bér dock ges en nagot
annan utformning &n den som finns i fastighetsbildningslagen och innebéra
forbud mot markéverforing i friga om sédan del av en fastighet pé vilken
det finns en byggnad som star i huvudsaklig 6verensstimmelse med den
detaljplan som giller for omridet. Bestimmelsen bor gilla oavsett om
fastigheten deltar i exploateringen eiler ej.

Vad jag nu har sagt innebir séiledes att bestimmelserna i Skap. 4, 5 och
78§ fastighetsbildningslagen inte bor galla for markoverforing vid exploa-
teringssamverkan. Bestimmelserna i Skap. 6§ fastighetsbildningslagen
om en fastighetsreglerings omfattning bér didremot tillimpas dven vid
omreglering for exploateringssamverkan,
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Nir det giller mojligheten att ta i ansprak och fordela behévlig mark {6r
att genomfora en exploatering har utredningen utgitt fran de foreslagna
reglerna i plan- och bygglagen om fastighetsplan. Utredningen har salunda
foreslagit att man med stod av en fastighetsplan skall kunna éverfora all
mark fran en fastighet genom fastighetsreglering enligt inlosenreglerna i
8kap. fastighetsbildningslagen. Utredningen har ocksé foreslagit andringar
i fastighetsbildningslagen som skall géra det mojligt att genom fastighets-
reglering fordela den byggbara marken bland de deltagande fastigheterna i
forhallande till dsatta andelstal. For virdering av den mark fran en icke
deltagande fastighet som blir féremal for fastighetsreglering har utredning-
en foreslagit en sirskild regel av innebord att ersattningen skall bestimmas
med hinsyn till marknadsvardet men med bortseende fran inverkan av en
sddan detaljplan som exploateringssamfilligheten har tillkommit f6r att
genomfdra. Som jag tidigare har framhallit &r det avsett att virdehdjningen
déarigenom skall bli forbehallen de fastigheter som deltar i exploaterings-
samverkan.

Remissinstanserna har inte riktat ndgon egentlig kritik mot det sakliga
innehdllet i utredningens forslag i denna del.

Fragor om samfillighetens bildande och om avgrinsning av samverkans-
omradet bor — som jag tidigare har nimnt — prévas vid forrattningen.
Inlésen av mark anser jag emellertid vara en friga som inte bor provas av
fastighetsbildningsmyndigheten. Expropriativa cffekter uppkommer i dag
vanligen genom att regeringen meddelar tillstind till expropriation cller
genom att cn plan faststills. Ett sirskilt tillstindsforfarande anser jag
alltfor omstandligt. 1 stéllet ligger det enligt min mening nidrmast till hands
att lata tillstind till inlosen av mark frdn cn fastighet som inte ingar i
exploateringssamfilligheten folja av en antagen detaljplan. Som jag nyss
nidmnde har utredningen foreslagit att ett sddant tillstand skulle folja av en
antagen fastighetsplan. Enligt min mening innebédr det emellertid en f6r-
enkling att koppla de expropriativa effekterna till en detaljplan i stillet fér
en fastighetsplan. Det skulle nimligen bli en onddig omgang att behova
anta en fastighetsplan for att dstadkomma de expropriativa effekterna i de
fall fastighetsplanen inte behovs av andra skél.

Avvagningen mellan aliménna och enskilda intressen nér det giller be-
hovet av mark for genomforande av en plan sker dirvid vid prévningen
enligt PBL, dvs. i normalfallet i samband med att detaljplanen antas. [
princip bor det alltsd vara mojligt att géra marken inom samverkansomra-
det tillginglig 16r exploateringssamfilligheten 1 den utstrackning som be-
hévs {or att genomfora foretaget. For fastigheter som deltar i samverkan
bor det, som nyss konstaterats, inte gilla nagra sirskilda begrinsningar i
skyldigheten att avstd mark utéver vad som foljer av skyddet for mark med
byggnader och foretradesregeln betraffande marktilldelningen som jag tidi-
gare har berdrt. I fraga om fastigheter, vilkas dgarc avbgjt att delta i
samverkan, bor diremot skyldigheten att avstd mark inom exploaterings-
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omradet hiarutdver begrinsas till sidan mark som omfattas av detaljplaner
som har antagits efter exploateringsbeslutet. Harigenom gés salunda moj-
lighet att fi frAgan om iansprakiagande av marken provad i plandrendet.
Foreligger darvid mojlighet till olika alternativa losningar att genomféra
exploateringen, foljer av kraven i PBL pa hansyn till enskilda intressen och
av de grundliggande forutsittningarna for exploateringssamverkan (jfr
avsnitt 2.2.1) att man skall vilja det alternativ som vétlar minst skada for
fastighetsdgaren.

Jag har tidigare (avsnitt 2.2.2) uttalat min anslutning till utredningens
férslag att ersittningen for mark som avstas skall bestimmas med hiinsyn
till marknadsvirdet men med bortseende frin inverkan av sadan plan som
exploateringssamfiilligheten har tillkommit for att genomfora.

Fordelning av markvirde

Nir det slutligen giller fordelningen mellan deltagarna i en exploate-
ringssamverkan av markens virdehdjning kan detta som jag tidigare har
anmirkt inte astadkommas med fastighetsbildningslagens regelsystem.
Sviérigheterna bottnar i att fastighetsbildningslagens tilldelningsregel i
Skap. 8§ i princip forutsétter att en fastighets anvéndningssétt inte forand-
ras. Vid den likvidvirdering som sker i samband med markoverforing efter
det att en ny cller dndrad plan har antagits, tvingas man beakta den
fordelning av mark for enskilt bebyggande som planen innebar. Avtri-
daren av marken tillgodogor sig darmed planens virdeutfall, och en fastig-
het som inte fatt ndgon mark for enskilt bebyggande fir inte del av vardeut-
fallct.

Av vad jag nu har anfort framgér att fastighetsbildningslagens tilldel-
ningsregler inte star i dverensstimmelse med vad som syftas med exploa-
teringssamverkan, namligen att det virdeutfall som en ny eller andrad
detaljplan medfér skall fordelas mellan de deitagande fastigheterna i for-
héllande till deras ursprungliga dgoinnchav. Med héinsyn hirtill anser jag —
i likhet med utredningen — att, nir fastighetsreglering utgoér ett led i
fordelningen av avkastningen i en exploateringssamfillighet, andelstalen i
samfilligheten bor vara styrande for tilldelningen. Som jag har angett i det
foregiende (avsnitt 2.3.1) skall man nidr andelstalen bestims bortse fran
inverkan av den detaljplan som tillkommit fér att genomforas med samex-
ploatering.

Den 16sning som jag nu har forordat innebér siledes. att reglerna i Skap.
8—12§§ och 8kap. 1—-6§§ fastighetsbildningslagen bor ersiittas med sir-
skilda bestimmelser i den nya lagen.

2.3.3 Formansrdtt

Som framhallits i betdnkandet fordrar exploateringssamverkan medel
for verksamheten, bl. a. for att l6sa in mark och fér att anligga gemensam-
ma anordningar. Dessa medel kan anskaffas antingen genom uttaxering av
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bidrag fran deligarna cller genom att samfillighetsioreningen tar upp lan.
Dect ar visentligt att den samféllighetsférening som forvaltar cxploaterings-
samfilligheten far mojlighet att 1ana pengar {or att alla fastighetsigare inom
samverkansomradet, oberoende av ekonomisk stillning, skall ha méjlighet
att delta 1 exploateringsforctaget. For att foreningen skall kunna ta 1an
krivs bl. a. att den kan stilla tillfredsstéllande sdkerhet.

I lagen om forvaltning av samfalligheter 4r frigan om sikerhet 16st pd si
sitt att en samfillighetsforening vid uttaxering av bidrag frin deldgarna har
formansriitt i delagarfastigheterna. Formansritten géller fore inteckningar
i fastigheterna och ir inte begransad till négot visst belopp. Utredningen
har foreslagit att systemet i lagen om forvaltning av samfilligheter med
forméansritt bor gilla dven vid exploateringssamverkan. Forménsrittsbe-
loppets stortek bor dock cnligt utredningen begrénsas till att motsvara
hogst den vardehgjning som detaljplanen medfér.

Vissa remissinstanser, bl. a. hovritten fér Nedre Norrland, anser att
finansieringen bor ordnas pa annat sitt dn genom forménsritt i de delta-
gande fastighcterna. Statens planverk anser det vara redigare att gora
samfilligheten helt fristaende och slutligt bildad forst nir finansieringen ar
ordnad utan att delagarnas ovriga mark belastas med osiikra skulder.

Enligt min bedémning torde ndgon form av pantférskrivning frin del-
agarnas sida inte kunna undvaras, om sikerhet skall stillas pd ndgot annat
satt dn genom forminsritt i delagarfastighcterna. En siddan ordning torde
dock bli omotiverat omstindlig fran forvaltningssynpunkt och kriva kre-
ditbedémning for varje ingdende deldgarfastighet. Genomférandet av ex-
ploateringssamverkan blir i s& fall beroende av varje deliigares mojligheter
att ordna kredit. Om exploateringsomradet skall utgora ett sjilvstiandigt
kreditobjekt maste en s.k. exploateringsfastighet bildas, som lampligen
bor dgas av samfillighetsforeningen. Som jag tidigare har namnt skall det
emcllertid inte vara mojligt for {6reningen att 4ga nigon mark.

Systemet i lagen om forvalining av samfilligheter med forméansratt i de
deltagande fastigheterna har savitt bekant fungerat tillfredsstillande nér
det giller anldggningssamfilligheter. De remissinstanser som f{oretrider
kreditgivarna har vid remissen heller inte haft nigra erinringar mot utred-
ningens forslag att detta system i princip dven skall gilla for exploaterings-
samfalligheter. Jag ansluter mig till utredningsforslaget och féreslar sile-
des att systemet med formansrétt {6r samfillighetsforeningen i de delta-
gande fastigheterna tillampas dven vid exploateringssamverkan,

En begrinsning av forménsritiens storlek forefaller emellertid riktig
med hansyn till att bebyggelseexploatering ér en verksamhet. vars ekono-
miska utfall bl.a. ar beroendc av samfillighetsforeningens sdtt att skota
verksamheten. Utredningen har, som jag nyss namnde, {oreslagit att for-
mansritisbeloppet skall begrinsas till den virdehdjning som detaljplanen
medfor. Jag anser emellertid att dven den vardehdjning som beror av
utforda investeringar m. m. i omradet bor grunda férmansratt. Kravet for
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forménsritt bor darfor utformas si att formansritisbeloppet inte far dver-
stiga den virdchojning som beriknas uppkomma for respektive fastighet
inom omradet genom exploateringsforetaget. Mitt forslag innebér vidare
att formansratten inte direkt kopplas till viardeutfallet av en detaljplan. Det
viisentliga dr att virdehdjning uppkommer, cavsett om denna héarleds frin
en eventucll ny plan eller fran foretagna investeringar. [For att fa ett smidigt
system bor utrymme ges for forrittningsmannen att i exploateringsbeslutet
ange formansrittsbeloppets storlek under olika skeden av forrittningen.

I de fall berdkningen visar sig felaktig pa grund av att den detaljplan som
slutligt faststills dr annorlunda dn det forslag som lagts till grund for
berikningen av forménsrittsbeloppet. anser jag att cn omprdvning av
exploateringsbeslutet i detta avseende bor kunna ske. Nagon ytterligare
begrinsning av {érméansrittsbeloppet behovs darfor inte enligt min bedém-
ning. Om forutsatiningarna dr osdkra vid berdkningen av beloppet for
forménsritt, ligger det i sakens natur att man uppskattar viardeokningen
lagt for att fa en viss sdkerhetsmarginal.

2.4 Forrittningsforfarandet

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

Som jag tidigare framhallit skall frigan om exploateringssamverkan forst
prévas av kommunen i detaljplan eller omridesbestimmelser. Om kom-
munen beslutar att sddan samverkan far ske. kan ansékan om forrittning
goras hos fastighetsbildningsmyndigheten for att bilda en exploateringsam-
tillighet. Mitt forslag innebir att man far ett sammanhallet forrattningsfor-
farande, dvs. forriattningen inleds nir ansoékanp om exploateringssamverkan
sker och avslutas inte férrin alla de dndringar i fastighetsindelningen m. m.
som exploateringssamverkan ger upphov till har genomforts. 1 denna for-
rittning ingar fastighetsreglering som en integrerad del. Kommunens upp-
gifter och beslut i sjalva planarbetet ingér dock inte i forrittningen. Be-
slutsbefogenheten nir det giller plan- och bebyggelsefragor respektive
fastighetsbildningsfragor 4r inte avsedd att indras genom det nya institutet
exploateringssamverkan. Ett ndra samrad och samarbete mellan bygg-
nadsndmnden och fastighetsbildningsmyndigheten dr dock en forutsittning
for att exploateringssamverkan skall kunna ske.

I det hidr sammanhanget vill jag dven betona att information till och
diskussion med sakédgarna dr viktig redan i ett tidigt skede i processen.
Detta bor kunna underlattas genom det forfarande med en sammanhdllen
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forrattning som jag foreslar. Det bor Aligga fastighetsbildningsmyndigheten
att i samverkan med byggnadsnimnden och tillsammans med sakigarna
utreda de grundidggande fragorna, framst vad giller indamélet med ex-
ploateringssamverkan, forrittningsforfarandet och grundliggande foérut-
sittningar fran plansynpunkt. Finns ett {orslag till detaljplan eller haller ett
sadant forslag pa att uppréttas bor fastighetsbildningsmyndigheten kunna
g6ra en bedomning av exploateringens ekonomiska konsckvenser. Finns
inte nigot planforslag, maste likval utredningsarbetet infér exploateringen
drivas sé langt att en uppskattning av de ekonomiska f6ljderna kan goras,
s& att markégarna far tillrickligt underlag for att kunna ta stillning till om
de skall delta i samverkansforetaget eller inte.

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

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

ploateringsatgirder som skall utforas i samverkan och
— de fastigheter som skall ingé i exploateringssamfillighcten.

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

— formansriittsbeloppets storlek och vilka atgirder som skall ha genom-
forts for att formansratt skall galla,

- behovliga foreskrifter for exploateringens utférande, och

— den tidpunkt nir exploateringen skall vara slutford.

Sjalva exploateringsforrattningen avslutas som jag nyss niamnde inte
genom exploateringsbesiutet, utan forratiningen pagér till dess att avsedd
fastighetsreglering och anslutande anldggningsforrattning ar avslutad.

Nir exploateringsbeslutet har meddelats bor uppgift om beslutet inféras
i fastighets- eller tomtrittsboken.

Exploateringssamfalligheten genomfor exploateringen enligt detalj-
' planen och exploateringsavtalet fram till och med att bebyggbar tomtmark
foreligger. I detta innefattas bl. a. att samfilligheten utfér de gemensamma
exploateringsanliggningar som krivs inom omradet, t. ex. gator och va-an-
laggningar.

Fastighetsbildningsmyndigheten verkstaller de fastighetsregleringar som
- ir nodvindiga for att genomfora samexploateringen. Myndigheten bor
dven ha méjlighet att ta initiativ till de ytterligare atgarder enligt fastighets-
bildningslagen. anliggningslagen eller ledningsratislagen (1973: 1144) som
ar nodviandiga for genomfdrandet. Aven den foérening som forvaltar ex-
ploateringssamfilligheten bor ha initiativratt till de atgarder enligt anligg-
ningslagen som krivs for att genomfora foretaget.



Prop. 1985/86: 2 a1

Fastighetsreglering enligt de sarskilda reglerna i lagen om exploaterings-
samverkan och évriga atgarder cnligt fastighetsbildningslagen, anliagg-
ningslagen cller ledningsrittslagen, som édr nédvindiga for det fastighets-
rittsliga genomforandet, sker lampligen vid gcmensam handlaggning i en
och samma forrittning. Nir fastighetsbildningsmyndigheten genomfort
samtliga fastighetsregleringsdtgirder. inklusive anslutande anliggningsfor-
rattning, avslutas cxploateringsforrittningen.

Det forfarande. som jag nu toreslar, ar saledes sammanfattningvis avsctt
att kunna komma till anvindning i en process dar man
1. tar initiativ till detaljplanlaggning,

2. upprittar en detaljplan och ett exploateringsavtal,

3. utfér gemensamma markanordningar for markens iordningstillande,

4, foretar en virdeutjimning mellan de deltagande fastigheterna,

5. i ovrigt foretar de andringar i fastighetsindelningen som foranleds av
den nya planen.

Aven om forfarandet principielit skall kunna omfatta hela denna kedja,
limnar mitt forslag ocksd mojligheter till betydande férenklingar, nir ex-
ploateringssamverkan avser enklare fall. Sddan enklare handliggning kan
bli aktucll ndr exploateringssamverkan avser atgirder som inte kriver
detaljplan, niar kommunen tar ett stort ansvar for att genomfora foretaget
eller annars nir féretaget avser mindre omfattande fortatningar, dar vér-
deutjamningen ir det primidra och det inte dr aktuellt att utf6ra nigra
anliggningar gemensamt. Nigot behov av att teckna exploateringsavtal
med en behorig foretriadare for de berorda fastigheterna finns kanske inte
heller i dessa fall.

2.5 Vissa fragor om plangenomforande

Mitt forslag: Exploateringssamfilligheten har ritt och skyldighet att —
fran fastigheter som inte deltar i exploatcringssamverkan — l6sa in
mark som behdvs for exploateringen.

2.5.1 Exploateringsavtal

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

I betinkandet framhélls att kommunen skall kunna férhandla med en
exploateringssamfillighet pd samma sitt som man férhandlar med en van-
lig exploator som forfogar dver ett storre markomrade. Enligt gillande ritt
kan regeringen férordna att en exploatdr, i forhéllande till den nytta han
anses ha av en stadsplans genomférande, i skilig utstrackning skall utan
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ersittning avstd mark som behovs for gata, annan allmiin plats eller till
allméan byggnad (70§ byggnadslagen). P4 motsvarande sitt kan férordnas
att en exploatdr skall vara skyldig att bekosta utférandet av gator samt
vatten- och avloppsanliggningar inom omradet (73 § byggnadslagen). Upp-
riattas byggnadsplan kan lidnsstyrelsen i samband med planens faststillande
forordna att en markégare utan ersitining skall upplata obebyggd mark
som erfordras till vag eller anpan plats, i den mén det med hinsyn till den
nytta iigaren kan forvantas f av planens genomforande och vriga omstin-
digheter provas skiligt (113§ byggnadslagen).

Motsvarande bestimmelser har tagits in i férslaget till PBL (6 kap. 19
och 22 §%).

Flera remissinstanser har framhéllit att kommunens befogenheter att
stilla krav i t. ex. exploateringsavtal om tidpunkter for byggande. finansi-
ering med statliga lan m. m. 4r oklara. Linsstyrclserna i Norrbottens och
Givleborgs lin anser sdlunda att regelsystemet bor dndras si att kom-
munen ges en mer aktiv roll. t.ex. genom att kommunen i all exploate-
ringssamverkan ingdr som deldgare och far befogenheter att genomléra
exploateringen om samfillighetens styrelse inte fullfljer fattade beslut.
Boris kommun efterlyser bl. 4. mojlighet for kommunen att stilla krav pa
att fastighcterna bebyggs inom viss tid.

Jag kan i huvudsak ansluta mig till utredningens forslag att kommunen
skall kunna ingd exploateringsavtal med exploateringssamtilligheten vid
plangenomférandet. LEftersom exploateringssamverkan inte skall omfatta
uppforande av hus, kan kommunen dock inte i férhandlingar med samfal-
ligheten stilla villkor om att fastigheterna skall bebyggas inom viss tid.
Exploateringsavtalet mellan kommunen och exploateringssamfélligheten
kan siledes endast innehalla krav pé att de atgirder som aligger exploate-
ringssamfalligheten skall utforas inom viss tid. 1 detta sammahang bor
ocksa papekas att tidpunkten {6r bebyggelsens firdigstallande kan styras
med hjilp av detaljplanens genom{orandetid (se 5 kap. 5 § PBL).

Overlits cxploateringsomrédet till t.ex. en byggnadsentreprendr som
avser atl bebygga omradet, kan ctt sirskilt avtal traffas mellan kommunen
och byggnadsentreprendren. De villkor som géller for statlig beldning ger
darvid kommunen mojligheter att éva inflytande pa det fortsatta byggnads-
foretaget. Om dter den byggnadsklara marken delas mellan deligarna i
exploateringssamfalligheten. blir markens bebyggande beroende av de ¢n-
skilda deldgarnas vilja att avyttra marken eller att sjilva borja bygga pé
den. Nigra regler om att t. ex. tilldelning av mark skall goras beroende av
att de olika markigarna atar sig att se till att bebyggelse kommer till stind
inom viss tid, sasom féreslagits av vissa remissinstanser, ar jag inte beredd
att fororda.

Kommunens inflytande dver foretagets genomforande fir utévas i hu-
vudsak genom exploateringsavtal. T friga om kommunens méjligheter att
av exploateringssamfilligheten kriva exploateringsavtal av en viss utform-
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ning bor, som jag nyss sagt, samma principer gélla som nar det &r fraga om
en enda exploatdr. Skillnaden upptrider i friga om vem som skall anses
vara exploatér. Férordnande om skyldighet fér en exploator att till kom-
munen avstd mark utan ersittning, skyldighet for exploatéren att bekosta
utférande av gator och anordningar for vatten och avlopp samt skyldighet
for exploatéren att utan ersatining upplata mark till vag cller annan allmén
plats bor ocksi kunna riktas mot cxploateringssamfilligheten, om samfil-
ligheten som helhet har sddan nytta av plancns genomforande som kravs
for att de lidigafe angivna lagrummen skall kunna tillimpas. En bestam-
melse med denna innebord har tagits in i forslaget till PBL (6 kap. 23 §).
Att stilla krav pd att kommunen skall delta i alla exploateringssamfil-
ligheter. sdsom vissa remissinstanser har forordat, finner jag inte lampligt.
Om kommunen onskar delta mera aktivt i en exploateringssamverkan kan
detta ske genom att kommunen forvirvar ndgon fastighet inom omradet
och deltar som fastighetsigare. Skulle den samfillighctstérening som for-
valtar samfiilligheten inte Klara av att genomf{ora féretaget, kan kommunen
genom att vinda sig till linsstyrelsen se till att samfillighetsforeningens
styrelse forstiarks med representanter for det allménna eller att syssloman
forordnas (31 och 33 §§ lagen om forvaltning av samfilligheter).

2.5.2 Tidsgrinser

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

I betdnkandet har foreslagits att tiden mellan kommunens beslut om
exploateringssamverkan och den tidpunkt nir en exploateringssamfil-
lighet skall vara bildad och en detaljplan antagen intc skall fa 6verstiga tre
ar. Tiden for att genomf{ora exploateringssamverkan kan enligt forslaget
variera mellan fem och femton éar.

I f6rslaget till PBL (6 kap. 2 § andra stvcket) har foreskrivits att kom-
munen i detaljplan eller omridesbestimmelser skall ange den tid inom
vilken ett exploatcringsbeslut skall meddelas. Enligt forslaget far tiden
bestammas till hogst tem ar. Skilen till att tiden bor vara fem ar har jag
redovisat tidigare (avsnitt 2.2). Nar exploateringsbeslutet vid den efterfol-
jande férrattningen meddelas. ir det nodvandigt att bedéma inom vilken
tid exploateringen skall vara slutford. Reglerna bor da utformas pa samma
sitt som i anlaggningslagen, namligen att i exploateringsbeslutet anges
tidsgranser som ir anpassade till vad som kan anses rimligt i varje sarskilt
fall. Tidsgrinsen bor séledes avse den tid inom vilken exploateringen skall
vara slutford. Dirvid bér givetvis hansyn tas till den tid inom vilken en
gillande detaljplan forutsatts bli antagen. dels den genomforandetid som
anges i planen. Tidsgransen bor kunna forlingas om det finns skl tor det.
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Exploateringsbeslutet bor upphora att gilla, om samfilligheten inte ge-
nomfor exploateringsatgirderna inom den faststéllida tiden och tiden inte
forlangs.

2.5.3 Mark for allman plats

Mitt forslag innebdr att deldgare normalt skall avstd mark avsedd for
allmin plats utan ersittning i pengar. Ersattningen far han i stillet genom
avkastningen. dvs. genom att hans fastighet tillférs bebyggbar mark i
forhallande till fastighetens andelstal cller. om det inte kan ske fullt ut, i
pengar. I de flesta fall kan avstdendet av mark som behdvs for allmén plats
och fordelningen av avkastningen regleras i ett sammanhang vid ett tillfil-
le. T vissa fall kan dock tdnkas att mark for allmin plats, t.ex. for ett
vigbygge, behover tas i ansprik innan markoverforingar kan genomféras.
I sddana fall &r dgaren garanterad ersittning genom att hans fastighet ingér
i samfilligheten och ddrmed i normalfallet far erséittning genom tilldelning
av annan mark. Mark for allmén plats som laggs ut pa en fastighet som inte
deltar i samfilligheten skall kunna 6verféras pi motsvarande sitt men mot
ersattning i pengar. Ersattningen till den fastighetsidgaren betalas dd av
exploateringssamfilligheten enligt motsvarande regler som géller vid inlo-
sen enligt forslaget till PBL. Marken kommer saledes t dectta fall att
virderas efter enhetliga principer oberoende av om kommunen Idser mar-
ken enligt PBL eller marken 6verférs vid fastighetsregiering enligt lagen
om exploateringssamverkan.

Sjalva markoverforingen skall, som jag tidigarc framhallit. ingd som en
integrerad del i exploateringsforrittningen. Fastighetsregleringen bér nor-
malt kunna grundas pa 6verenskommelse och genomféras s att den mark
som skall avstas for allmén plats fors till en kommunagd gatufastighet. Kan
ingen dverenskommelse nds, kan fastighetsregleringen indd genomféras
enligt de sdrskilda reglerna om fastighetsreglering vid exploateringssam-
verkan. Marken overfors dirvid fran den avstaende fastighcten genom
fastighetsreglering titl kommunens gatufastighet.

Aven inom planomriden dir kommunen inte skall vara huvudman for
allminna platser — dvs. omraden som motsvarar dagens byggnadsplane-
omraden — dr det vanligt att det bildas en sirskild fastighet av den mark
som utlagts till allmin plats. Oftast utgér ¢n sddan fastighet gronomride
intill bebyggelsen. Nir exploateringen &r slutford 6verlats normalt dgande-
ritten ull fastigheten till den som i fortsittningen skall forvalta den, dvs.
vanligen en vagforening eller en samfallighetsforening. Enligt mitt férslag
kan samma forfaringssatt tillimpas nér planen genomfors med exploate-
ringssamverkan.

2.5.4 Planskada

Enligt 48§ forsta stycket byggnadslagen dr kommunen skyldig att losa
mark som enligt stadsplan skall anviindas for annat dndamal in enskilt
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bebyggande, om markens dgare ull foljd av plancn endast kan anvdnda
marken pi ett sdtt som slar i uppenbart missforhallande till dess tidigare
virde. P motsvarande sitt 4r kommunen skyldig att 16sa tomtdel nir ett ar
forflutit frin tomtindelningens faststillande (48 § andra stycket byggnads-
lagen). Dessa regler ar tillkomna for att i viss utstrickning hélla fastighets-
agare skadesiosa for oformanliga verkningar av planer. Kommunen svarar
for skadan genom skyldigheten att 16sa in marken.

For byggnadsplaner finns en motsvarande skyldighet att ersitta skada
till foljd av plan i 116§ byggnadslagen. Emellertid skall ersiattning enligt
den paragrafen utg& med ett drligt belopp och betalas av vaghéllaren
betraffande allmin vig och i 6vrigt av viagférening.

Enligt forslaget till PBL skall mark, som ar avsedd for annat an enskilt
bebyggande, inlésas av den som #r huvudman for anlaggningar pa sddan
mark, om fastighetsagaren begiir det (14 kap. 1 §).

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

Enligt bestimmelserna i forslaget till PBL (14 kap. 1 §) kan fastighets-
agare begidra inlésen i princip nidr som helst. Denna princip kan inte
uppritthillas vid exploateringssamverkan, eftersom samfélligheten efter
genomforandet skall avvecklas. En erinran om detta har tagits in i PBL
(14 kap. | § tredje stycket). 1 betinkandet har foreslagits att talan om
inlgsen for bl. a. planskada skall viackas inom tva ar frin det att beslutet, pa
vilken talan grundas, har vunnit laga kraft. Tiden for fastighetsagares riitt
att begira fastighetsbildningsforrattning for reglering av sddan planskada
vid exploateringssamverkan bor vara kortarec men 4ndé sé lang att den ger
berorda fastighctsigare skiligt rddrum. Jag foreslar att ansékan hirom bor
goras hos fastighetsbildningsmyndigheten inom sex ménader fran det att
beslutet att anta den plan pa viltken talan grundas har vunnit laga kraft.

2.5.5 Bvggnadsforbud m. m.

I utredningens betdnkande har foreslagits att bygglov for atgarder pa
fastigheter. som inte deliar i exploateringssamverkan, skall fi limnas
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endast om atgiarderna syftar till att vidmakthalla eller forbattra den verk-
samhet som pigir pa fastigheten. Syftet med forslaget dr att hindra att de
bebyggelsemojligheter som foljer av en detaljplan som ir avsedd att ge-
nomféras genom exploateringssamverkan, utnyttjas av fastighetsigare
som valt att std utantfor samverkan.

Utredningens {6rslag har mott viss kritik av remissinstanserna. bl. a.
dérfor att byggnadsndmnden innan man beviljar bygglov tvingas forvissa
sig om att sokanden forfogar 6ver den fastighet som lovet avser.

1 mitt forslag kommer en fastighetsreglering att ingd som en integrerad
del i exploatcringsforratiningen. 1 fastighetsbildningsiagen finns i dag vid
fastighetsreglering méjligheter att forordna om att skogsavverkning eller
jord-, grus- cller sandtikt inte far bedrivas cller att sérskilda villkor skall
gilla for sddan verksamhet. Sadana férordnanden far meddelas endast om
det kan befaras att regleringen annars visentligen forsviras eller att orik-
tiga ersittningsbelopp faststélls (Skap. 21 § fastighetsbildningslagen). Den
som uppsatligen évertrader forordnandet kan domas till boter cller fingel-
se 1 hogst sex manader (5kap. 35§ fastighetsbildningslagen).

Om det bchovs for att underlatta forrattningen och sikerstilla dess
resultat kan vidare fastighetsbildningsmyndighcten forbjuda bl. a. att nya
byggnader uppférs utan myndighetens medgivande. Sadant medgivande
far vigras cndast om ftgirden viasentligt forsvarar regleringen (Skap. 22§
fastighetsbildningslagen). Om byggnad uppfors eller istandsitts i strid mot
ett sidant forordnande, kan den flyttas utan hiansyn till de kostnader och
olidgenheter som uppkommer f6ér sakdgarc (Skap. 258§ andra stycket fas-
tighetsbildningslagen).

Nu angivna mdjligheter at1 férordna om férbud for att underlatta forritt-
ningsforfarandet och sikerstalla forrittningsresultatet bor ocksa finnas vid
sadan fastighetsreglering som cnligt mitt {orslag ingar i exploateringsfor-
rittningen. Jag anser att den utformning som férbuden har enligt fastig-
hetsbildningslagen dr att foredra framfor den 16sning som utredningen har
forestagit. I fastighetsbildningslagen ér det inte fraga om ett kategoriskt
forbud utan snarare om att bringa atgirderna under fastighetsbildnings-
myndighetens kontroll. Fastighetsbildningsmyndigheten kan d i varje sir-
skilt fall beddma om en &tgdrd forsvérar fastighetsregleringen eller inte.
Sadana atgarder som inte vasentligt forsvarar fastighetsregleringen skall
fastighetsbildningsmyndigheten medge. Svftet med det byggnadsforbud
som har foreslagits i betdnkandet ar just att sdkerstélla den viardeutjaimning
som #r ett av syftena med exploateringssamverkan. Virdeutjamningen
genomfors enligt mitt forslag pa det sittet att bebyggbar mark pa fastighe-
ter som inte deltar i samverkan Overfors genom fastighetsreglering till
annan fastighet eller till en marksamféllighet. Nuvarande regler om méjlig-
het for fastighetsbildningsmyndigheten att férordna om byggnadsforbud
synes siledes med den lagtekniska utformning som jag foreslar ge tillrack-
liga majligheter att tillse att syftet med exploateringssamverkan uppnis.
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Nagra ytterl'igare regler i detta syfte dr siledes intc nddviindiga.

Aven méjlighcterna att meddela (6rbud mot skogsavverkning och tikt-
verksamhet vid fastighetsreglering kan givetvis bli aktuella att tillampa vid
sddan fastighetsreglering, som sker {or att genomfora exploateringssam-
verkan.

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

2.5.6 Fastigheter som inte deltar i exploateringssamverkan

Jag har i det foregéende i skilda sammanhang berort férhéllandena for de
fastighcter som iir beldgna inom ett samverkansomrade men som inte ingar
i exploateringssamfilligheten. Det synes behdvligt att limna en samlad
redovisning av dessa fastigheters forhéllanden till exploateringssamfallig-
heten.

For att uppna syftet med exploateringssamverkan, niamligen att i ett
sammanhang fi utfért nédviandiga och 6nskade atgiarder for att stilla i
ordning mark for bebyggelse eller anordningar som behovs for bebyggel-
sen. maste samfilligheten fa tillgang till behovlig mark p& samma sitt som
nir exploateringen ombesérjs av en kommun. Den fastighet som stér
utanfér samverkan kan saledes inte limnas opéverkad av foretaget. Det nu
framlagda lagforslaget innehéller emellertid olika regler som tillgodoser
behovet av skydd {or utanforstdende fastigheter, i forsta hand regler som
hindrar dels att de dras in i ett samverkanstoretag som fastigheternas dgare
inte vill delta i, dels att mark som inte behovs fér exploateringsforctaget
tas i ansprak for detta.

Bildande av exploateringssamfillighet

For bildande av en exploateringssamfallighet skall som jag tidigare fore-
slagit (avsnitt 2.1.2 och 2.2) krivas att samverkan skall vara angelidgen med
hansyn till bebyggelseutvecklingen och behovet av att i ett sammanhang
stéilla i ordning mark {6r bebyggelse och utféra anordningar. Vid prévning-
en skall vidare bedémas, om dndamélet med samverkan bor tiligodoses pa
annat sitt och om fordelarna med den Overviiger de oligenhcter fran
allmén och enskild synpunkt som samverkan kan medfora.

Av betydelse for samverkan ar ocksa det s.Kk. opinionsvillkoret. Vid
prévningen av detta villkor ges dven de fastighetsigare som avstar frén
deltagande mojlighet att paverka tillkomsten av foretaget. De har ocksa
stillning som sakégare i planirendet om ny eller &ndrad plan skall utarbe-
tas for omridet, samt vid eventuell fastighetsreglering eller anlaggningsfor-
rittning som berdr deras fastigheter.
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Inlosen av mark

Jag har tidigare (avsnitt 2.3.2) féreslagit att exploateringssamfalligheten
ges rétt att 16sa in sadan mark som behdvs for exploateringen. Det kan
vara friga om cn stor villatomt som behdvs for t. ex. en planerad grupphus-
bebyggelse cller gemensamhetsanlidggning. Om villatomten ar bebyggd och
byggnaden kan passas in 1 planeringen si att den kan besti dven efter
plangenomférandet, skall det dock inte vara méjligt att losa in byggnaden
med tillh6érande tomt. Inlosen tar da avse enbart den del av tomten som
behdvs for exploateringen. Inldsenméjligheten skall séledes endast forelig-
gaiden utstrickning som behdvs for att genomfora exploateringsforetaget.

Som jag ocksa tidigare angett kan det i vissa fall vara en oléigenhet for
fastighetsigaren att inte fa fastigheten inlost. Ett exploateringsbeslut kan
t.ex. ha fattats och en detaljplan faststillts utan att exploateringssamfil-
lighcten utnytijar sin ritt att 16sa marken. I detta ldge kan problem upp-
komma for fastighetsigaren, eftersom han inte kan utnyttja den ritt til!
bebyggelse som planen medger. Dessutom kan det vara svart att silja
fastigheten i en sidan situation. En kdpare vet ju att samfalligheten nir
som helst kan pikalla inlgsen av fastigheten eller en del av den. Jag har
darfor foreslagit att fastighetsigaren skall ha ritt att begéra att samfillighe-
ten loser in den berérda marken. Dct kan gilla siavdal mark for enskilt
bebyggande som annan mark. Forutsattningen for inlosenskyldighet for
samfalligheten bor dock vara att marken behdvs for att exploateringen
skall kunna genomforas i enlighet med planen.

Fragor om inldsen enligt forslaget till PBL prévas av fastighetsdomsto-
len som forsta instans. Jag anser emcllertid att praktiska skil talar {or att
det bor vara fastighetsbildningsmyndigheten som i forsta hand provar
frigan om fastighetsreglering inom ett omrade {or exploateringssamver-
kan. Frigor av detta slag kommer namligen alltid att utgora ett noédviandigt
inslag i det forfarande som skall leda fram till exploateringens genomforan-
de. Det dr da naturligt att nu avsedd fastighetsreglering far ingd som ett led
i forrittningsforfarandet. Detta Overensstimmer med den ordning som
giller i fastighetsbildningsfragor. och jag anser att fastighetsbildningsmyn-
digheterna ar vil limpade att bedéma och som forsta instans avgora fragor
av detta slag.

Som jag tidigarc har foreslagit (avsnitt 2.5.4) skall en fastighetségare som
vill begira fastighetsreglering avseende planskada vid exploateringssam-
verkan, anséka om detta inom sex manader riknat {ran det att beslutet att
anta planen har vunnit aga kraft.

Gutor och va-anliggningar

Inom méinga omriden kommer det att vara kommunen som primért
ansvarar for att stilla i ordning och upplata gator och parker. Detsamma
giller normalt utbyggnaden av vatten- och avloppssystem. Om en exploa-
teringssamfallighet skall utféra dessa anliggningar kommer férhallandet
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mellan samfiilligheten och kommunen normalt att regleras i ett exploate-
ringsavtal. Sannolikt kommer exploateringssamfilligheten darvid att ata
sig kostnaderna och ansvaret for att utfora anliggningarna. medan kom-
munen formellt star som huvudman for dessa. Sedan cxploateringssamver-
kan har avslutats, §vertar kommunen driften och underhillet av anligg-
ningarna. 1 dessa situationer kan emellertid exploateringssamfalligheten
inte ta ut nagon del av anlaggningskostnaderna f6r de kommunala anligg-
ningarna fran sidan fastighetsdgare som star utanfor samverkan. Det kan
dock vara rimligt att Aven dessa fastighetsigare bidrar till kostnaderna pa
samma sitt som om exploateringen hade skett i kommunens regi. I sddant
fall kan namligen kommunen som huvudman ta ut kostnaderna av fastig-
hetsdgarna med stdod av gatukostnadsbestdimmelserna i {orslaget till PBL
och avgiftsreglerna i lagen (1970: 244) om allménna vatten- och avioppsan-
laggningar. Dessa forhalianden bor emellertid i forekommande fall kunna
beaktas niir exploateringsavtalet upprattas och kraver ingen sarskild regle-
ring i lagen om exploateringssamverkan.

Gemensamhetsanliggningar

Vigar och parker samt vatten- och avloppsanldggningar inom omraden
som med dagens ordning omfattas av byggnadsplan, inritias oftast som
gemensamhetsanldggningar enligt anldggningsiagen. Detta forckommer
dven i friga om andra anliggningar, sidsom parkeringsutrymmen, lek-
platser etc. sivil inom omraden med enskilt som inom omraden med
kommunalt huvudmannaskap. Anldggningsforréttningen kan dirvid, enligt
vad jag tidigare har foreslagit, handliggas gemensamt med forrattningen
om exploateringssamverkan. I anliggningsférrattningen kan di dven sé-
dana fastighetsigare som inte deltar i exploateringssamverkan vara sak-
Agare och bli anslutna till anlaggningen med skyldighet att delta i kostna-
derna for dess utforande och drift.

2.6 Forvaltningen av en exploateringssamfiallighet

Mitt forslag: En exploateringssamfallighet skall {érvaltas enligt bestim-
melserna i lagen (1973:1150) om {orvaltning av samfalligheter.

2.6.1 Foérvaltningsformer m. m.

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

Eftersom systemet med exploateringssamverkan skall kunna tillimpas
inom omraden med splittrad fastighetsindeining och syftar till att mojliggo-
ra ett effektivt plangenomforande inom sidana omraden, har utredningen
foreslagit att exploateringssamfalligheten skall forvaltas av en juridisk

4 Riksdagen 1985/86. | saml. Nr 2
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person, dvs. cn samfillighetsforening. I dessa situationer anser ocksé jag
att en forcningsbildning bor komma till stind. Emecllertid kan exploate-
ringssamverkan édven ha till syfte att dstadkomma en virdeutjimning mel-
lan ett begriansat antal fastighetsigare eller i 6vrigt endast omfatta ctt fatal
fastighetsigare. Négot krav p& att foreningstérvalining enligt lagen om
forvaltning av samfilligheter alltid skall komma till stdnd bor darfor inte
stallas upp. I stéllet bér de méjligheter som denna lag ger att vilja mellan
deldgarforvaltning och foreningsforvaltning dven finnas vid exploaterings-
samverkan.

Flera remissinstanser har patalat att det kan finnas behov av sakkunnigt
bitrade i foreningens styrelse. Bl. a. foreslar Sveriges villadgareférbund att
forrattningsmannen bor kvarstd som sakkunnig under processen. Umei
kommun foreslar att lansstyrelsen far mojlighet att utse en samhilisrepre-
sentant i styrelsen for samfalligheten. Bords kommun menar att det kriavs
omfattande medverkan fran konsulter eller frin kommunen.

Jag héller med remissinstanserna om att det i vissa fall kan finnas behov
av sakkunskap i samfillighetsforeningens styrelse. Detta behov ir emeller-
tid redan forutsatt i lagen om forvaltning av samfilligheter. Silunda far
lansstyrclsen utse en eller, om synnerliga skal foreligger, flcra ledaméter i
samféllighetsféreningens styrelse. Lansstyrelsen kan ocksa férordna syss-
loman i styrelscledamots stélle {or att styrelsen skall kunna fullgéra sina
aligganden (31 och 33 §§ lagen om forvaltning av samfilligheter). Nigot
krav pi att det vid exploateringssamverkan alltid skall finnas cn samhalls-
representant i foreningens styrelse bor enligt min uppfattning inte inféras.
Om det uppkommer behov av siirskild sakkunskap, bor detta kunna tillgo-
doses med de nu gillande reglerna. Att ge kommunen mdojlighet att utse
representant i foreningens styrelse anser jag inte lampligt. Exploaterings-
samfilligheten upptrader ju som motpart 1 férhéllande till kommunen bl. a.
vid de forhandlingar som foreglr ett eventuellt exploateringsavtal. Inte
heller bor (Grrittningslantmataren aldggas uppgifter utanfor forrittnings-
handliggningen. Det hindrar dock inte att fastighetsbildningsmyndigheten,
vilket inte 4r ovanligt i forrattningssammanhang, star till forfogande fér
opartisk radgivning.

2.6.2 Upplasning av en samfdllighetsforening

Enligt 61§ lagen om forvaltning av samfilligheter skall en samfillighets-
forening upplosas nir den samfillighet som féreningen forvaltar upphor att
bestd. Upplosning skall ocksd ske om medlemmarna ér ense om det och
lansstyrelsen medger det. Foreningen far dock inte upplosas forrin alla
dess skulder betalats eller de medel som fordras for betalningen nedsatts
hos lansstyrelsen (62 § lagen om {orvaltning av samfilligheter).

Enligt vad jag tidigare har foreslagit (avsnitt 2.5.2) skall exploaterings-
beslutet upphora att galla nir tidsfristen som har angivits i beslutet har gatt
ut. DA bor dven samfilligheten upphéra och samhaéllighetsforeningen upp-
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losas. Foreningen bor aven kunna upplosas tidigare, om verksamheten har
slutforts och avvecklats. Om foreningen forvaltar aven en anlidggningssam-
fallighet skall givetvis inte féreningen uppldsas. Daremot skall den verk-
samhetsgren som berdr exploateringssamverkan avvecklas (64 § lagen om
forvaltning av samfalligheter).

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

Med hinsyn bl. a. till att exploateringssamverkan ar tidsbegransad torde
de 1an som samfilligheten tar upp f4 relativt kort 16ptid. Nar exploaterings-
beslutet upphort att gilla och exploateringssamfilligheten ocksa upphért
att besté skall féreningen upplosas. Aterstar amorteringar pa foreningens
1an maste lanen antingen 16sas genom att bidrag uttaxeras fran deltagarna
och betalas in till kreditgivaren eller foras 6ver pa respektive deldgarfas-
tighet. Av 62§ lagen om forvaltning av samfalligheter framgar att detta
maste ombesdrjas innan upplosning av samfillighetsfdreningen sker.

2.7 Beskattningsfragor

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

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

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

Som sjéilvstindiga skattesubjekt vid inkomsttaxeringen behandlas bara
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sddana forcningar som térvaltar marksamfilligheter och regleringssamfil-
ligheter som utgdr sarskilda taxeringsenhcter. [ dessa fall beskattas allisa
foreningen for inkomsterna i verksamheten. Avdrag medges dirvid for vad
som delas ut till delégarna. Dessa beskattas sedan f6r utdelningen.

Foreligger inte skattskyldighet f6r en samfillighetstorening delas resul-
tatet upp pa delagarna och beskattas dirckt hos dem. Vissa smérre belopp
ar skattefria. I princip skall beskattningen ske i den forvirvskalla vari
fastigheten ingér.

Vid formogenhetstaxeringen utgdr endast sddana samféllighetsforening-
ar som forvaltar hiradsalimanningar, sockenallminningar o.d. sirskilda
skattesubjekt.

Som jag har ndmnt bygger lagstiftningen om beskattning av samfallighe-
ter pa att dessa bildas for att stadigvarande hora till delidgarfastigheterna.
Vid utformningen av lagstiftningen torde man darfor ha utgatt fréan att
6verlatelse av en del i en samfiilighet i princip endast skulle ske i samband
med Overlételsc av deldgarfastigheten. Frigan om hur man skall beskatta
realisationsvinster som uppkommer genom forsiljning av samfalld eller
foreningsiigd egendom har darfor inte behandlats narmare i férarbetena.
Rattsldget 4r pd grund hérav till stor del oklart pa detta omrade. Detsamma
giller i friga om beskattningen vid utskiftning av tillgingar fran en samfil-
lighetsforening.

Genom inrittandet av exploateringssamfilligheter kommer flera av de
fragor som sélunda i dagens lage ir oklara att aktualiseras i en méangd fall.
Med anledning hirav pagéir inom finansdepartementet en 6versyn av de
berorda reglerna om beskattning av samfilligheter. Vigledande vid over-
synen av beskattningsfragorna ar att skattereglerna sa 1angt mojligt skall
vara neutrala i den meningen att de inte bor styra valet av markoverfo-
ringsalternativ. Det torde med denna utgdngspunkt vara lampligt att strava
efter en ordning som innebir att realisationsvinstbeskattningen alltid sker
hos delagarna och i huvudsak cnligt de grunder som skulle ha tillampats
om delégaren hade exploaterat marken och sélt tomterna utan inblandning
av en exploateringssamfallighet. For att underlitta mojligheterna att ni
detta resultat avser jag att 1 samband med att jag ligger fram forslag till
foljdandringar till PBL m.m. foresld regler i lagen om forvalining av
samfilligheter som omdojliggér {or samfillighetsforeningar som forvaltar
exploateringssamfilligheter att dga ndgon mark.

2.8 Mark- och konkurrensvillkoren i bostadsfinansicringsforordningen

Mitt forslag: Det s. k. markvillkoret i bostadsfinansieringsférordningen
skall inte gilla i frAga om sadan mark som lancsékanden har forvirvat
genom att delta i en exploateringssamverkan.
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PBL-utredningen har foreslagit att beslut om exploateringssamverkan
automatiskt skall innebira dispens frin markvilikoret i bostadsfinansic-
ringsforordningen (1974: 946). Markvillkoret innebir att bostadslan for ny-
cller ombyggnad endast beviljas om kommunen eller ett aktiebolag. som
helt figs av kommunen och vars verksamhet uteslutande bestdr i att forvir-
va eller forvalta mark, har till lAnesokanden for genomférande av bygg-
nadsforetaget overlatit marken, upplatit den med tomtritt eller dverlatit
tomtratt till marken.

Markvillkoret infordes den 1 januari 1975 och giller f6r savil exploate-
ringsomraden som saneringsomraden. Det av utredningen foreslagna un-
dantaget skulle sdledes innebira att markvillkoret inte blir tillimpligt pa
mark som omfattas av beslut om exploateringssamverkan.

Jag kan inte finna att en sdan begriinsning av markvillkoret ér forenat
med nagra avgorande nackdelar. Markvillkoret ar avsett av vara ett medel
att genom en kommunal markfordelning se till att bostadsbyggandet anfor-
tros byggherrar som har bésta forutsattningar och vilja att bygga goda och
billiga bostader. I fall med exploateringssamverkan blir detta syfte enligt
min mening 1 tillracklig utstrdckning tiligodosett genom den vetoritt mot
en s&dan samverkan som kommunen féreslas fi. Om kommunen godtar en
samverkan mellan berorda fastighetsigare, bor det saledes inte stillas krav
pa nagon ytterligare provning av fastighetsagarnas lamplighct att genomfo-
ra bebyggelsen inom omradet. Markvillkoret bor alltsa inte kunna hivdas
betréiffande mark som har tilidelats fastighetsédgare vid en exploateringsfor-
réttning.

Vad jag nu har anfort géller endast markvillkorets tillimpning betréffan-
de mark som tilldelas vid en exploateringsforratining. Som jag tidigare
forordat skall samverkan utmynna i att de dcltagande fastigheterna tillde-
las bvggklar mark i forhatlande till andelstalen. Det bor emellertid inte
foreligga nagot hinder for fastighetsagarna att triffa dverenskommelse om
att marktilldelningen skall ske pd annat sitt. Jag anscr det rimligt att dven
mark som tilldelas genom en sidan 6verenskommelse undantas fran mark-
villkoret. Att i dessa fall havda markvillkoret skulle i alltfor hog grad
begrinsa fastighetsidgarnas mdéjligheter att triiffa avtal om fordelningen.
Markvillkoret bor diaremot gilla, om sidan mark siljs vidare.

Jag forordar sdledes att markvillkoret inte skall gilla i {riga om sidan
mark som linesdkanden har férvirvat genom att delta i en cxploaterings-
samverkan.

I samband med remissbehandiingen har ocksa fraga uppkommit om ett
motsvarande undantag i friga om det for bostadslan gillande konkurrens-
villkoret. Detta villkor inncbér att bostadslan for nybyggnad limnas i
princip bara om byggnadsarbetena upphandlas genom infordrande av an-
bud och genom prévning och antagande av anbud utan foéregdende for-
handling med anbudsgivare. Under vissa forutsittningar far dock édven
andra produktionsformer, sasom foérhandlingsupphandling eller egenregi-
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bygge. godtas. Konkurrensvillkoret giller inte i friga om bostadslin for
nvbyggnad av smihus som skall bebos av den som siker lanet (s. k.
styckebyggt smihus).

Konkurrensvillkoret infordes 1 syfte att frimja konkurrens i bostadsbyg-
gandet. Nigon anledning att, som nagra remissinstanser har foreslagit,
undanta byggnadsverksamhet som kommer till stdnd efter en cxploate-
ringssamverkan {rin denna ldneforutsittning kan jag inte se. Samma regler
om upphandling bor siledes gélla oavsctt om byggnadsverksamheten sker
efter exploateringssamverkan eller inte.

2.9 Ikrafttridande m. m.

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

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

Om forslaget till lag om exploateringssamverkan genomférs, kommer en
viss omstillningstid att behovas for i forsta hand fastighetsbildningsmyn-
digheterna. Visserligen liknar de foreslagna reglerna de som giller vid
fastighetsbildnings- och anliggningsforratiningar, men forslaget innebir
#nd3 ett flertal nyheter.

1 samarbete mellan bostadsdepartementet. planverket, lantmiteriverket
och kommunférbundet planeras nu en omfattande utbildnings- och infor-
mationsverksamhct rérande bl. a. PBL och lagen om exploateringssamver-
kan. Den skall rikta sig till kommunala fértroendemén, tjinsteman, kon-
sulter, fastighctsidgare m. fl. Enligt min mening kommer de som berérs av
lagen om cxploateringssamverkan darigenom att f4 mycket goda méjlighe-
ter att sitta sig in i de nyheter som lagen innehaller.

fag vill i detta sammanhang ocksa erinra om den 6versyn av skattelag-
stiftningen som pdgar och som jag nyss (avsnitt 2.7) har beskrivit.

3 Upprattat lagforslag

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

Tillimpningsomrade m.m.

1§

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

Av paragrafen framgér att det endast ar dgare till mark inom ett samver-
kansomrade som far ritt att delta i exploateringssamverkan. Det inncbir
bl.a. att den som har en fastighet eller — med den begrinsning som
foreskrivs i 6§ — en andel i samfilld mark far delta. Det framgér ocks3 att
lagen #r tillimplig cndast pd sddana atgirder, som behdver vidtas inom
samverkansomridet. Diremot dr det inte nodvindigt att all mark inom
omradet berérs av atgarderna. Samverkan kan enligt paragrafen avse
Atgiarder som behovs for att stilla i ordning viss mark inom omradet for
bebyggelse.

Som jag framholl i den allminna motiveringen (avsnitt 2.2.1) bor ett
samverkansomride bestimmas utifran planmissiga principer. Inom omra-
det skall det finnas ett sidant inbordes samband att det med hidnsyn till
naturliga forutsattningar, bebyggelsens nuvarande och framtida omfatt-
ning, behovet av gemensamma anordningar samt forhallandcna i dvrigt
uppstir uppenbara fordelar om det planeras i ett sammanhang. Det dr
siledes det funktionella sambandet inom omradet som skall avgdra omfatt-
ningen. Skogsmark eller andra omriden dir markanvindningen inte avses
att dndras och diar marken inte heller behovs for den avsedda bebyggelsen,
t.ex. for rekreationsindamal e. d., bor siledes inte hanforas till samver-
kansomradect.

Inom befintliga bebyvggelseomriden torde samverkansomradena ofta bli
viasentligt mindre 4n vid nyexploatering. Behovet av att i ett planmissigt
sammanhang studera tortatningsmdojligheter och forbéttringar av den yttre
miljon som ar lampade (or fastighetssamverkan torde dér ofta kunna tillgo-
doses inom ctt kvarter eller inom en del av ett kvarter.

Som framgér av 6 kap. 2 § i forslaget till PBL ir det kommunen som
anger samverkansomradets huvudsakliga avgrinsning. Preciseringen av
omradets slutliga grianser bestims dérefter vid férréittningen.

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

I andra fall kan férhdllandena vara sddana att kommunen inte ar beredd
att ta stallning till samverkansomradets omfattning rrén en detaljplan
foreligger cller detaljplanearbetet dr i ett 1angt framskridet skede.

Exploateringssamverkan kan ske i olika bebyggelsesituationer, t.ex. vid
nvexploatering for bostadsindamal samt vid forbéttring och fortitning av
befintliga bebyggelsemiljoer. Det kan dédrvid vara friga om saval helérs-
som fritidsbebyggelse cller bebyggelse for andra dndamal.

I den allménna motiveringen (avsnitt 2.1.2) har jag angett vilka atgirder
som skall kunna omfattas av exploateringssamverkan. Jag framholl dar att
alla slags atgiarder som normalt inryms i exploatering for bebyggelseanda-
mal och som syftar till att iordningstilla marken for bebyggelse eller att
underlitta fornyelse av bebyggelseomraden bor kunna genomféras. Dir-
emot bor inte sjdlva uppférandet av nya hus eller ombyggnad av hus pa
enskilda fastigheter kunna omfattas av exploateringssamverkan. De dtgir-
der som kan behovas for att iordningstilla mark for bebyggelse kan avse
upprittande av erforderliga planer f6r omradct tillsammans med kom-
muncn, genomférande av fastigheisreglering, rivning av byggnader, utfs-
rande av anliggningar som behdvs inom omridet samt fordelning av mark
mellan deltagandc fastigheter i samverkan. Ett av syftena med samverkan
ar med andra ord att samtliga de atgirder som bchévs inom omradet skall
samlas och samordnas i ett foretag.

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

Exploateringssamverkan kan komma att innefatta relativt omfattande
indringar 1 fastighetsindelningen. S&dan privat jorddelning som entigt la-
gen (1971: 1037) om iganderittsutredning och legalisering kan legaliseras
kraver for en eventuell ansjutning till cxploateringssamverkan en foregéen-
de legalisering.

I bl. a. anldggningslagen finns en regel om vem som skall anses vara
dgarc nar fastigheter innehas pé grund av testamentariskt férordnande utan
att dganderitten tillkkommer ndgon. Med hénsyn till att exploateringssam-
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verkan kan leda till betydande foriandringar i fastighetsindelningen tas inte
upp nagon motsvarighet till anlidggningslagens bestimmelse i denna del.
Det medfér att god man enligt 18kap. 4 § forildrabalken miste férordnas
da fastighet som innehas pd grund av testamentariskt forordnande blir
berord av fraga om exploateringssamverkan. I anslutning till 6vergings-
bestammelserna tar jag upp vissa andra aldre rittsférhalianden som ar
under avveckling, nimligen stindig besittningsriatt och fideikommissritt
liksom avkomstriitt eller annan férman.

28
Fragor om cxploateringssamverkan provas vid férrittning (exploate-
ringsforrittning) som handliggs av fastighetsbildningsmyndigheten.

Enligt denna paragraf skall frigor om exploateringssamverkan provas
vid exploateringsforrittning som handlaggs av fastighetsbildningsmyn-
digheten.

Av 9§ framgér att en cxploateringsforrittning i princip skall handlaggas
cnligt 4 kap. fastighetsbildningslagen. Fastighetsbildningsmyndigheten be-
star av en forrattningslantmétare och i de delar av forrattningen dér det
behdvs dessutom av tvi gode min valda av kommunfullméktige (4 kap. 1
och 2§§ fastighetsbildningslagen). For fragor som kriaver sarskild fack-
kunskap far myndigheten enligt 4 kap. 34 § fastighetsbildningslagen dessut-
om anlita bitrade av sakkunnig. Vid exploateringstorrattning torde det ofta
uppsté behov av att tillkalla sdvil gode mén som sakkunnigt bitrade.

Villkor for exploateringssamverkan m. m.

38

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

1 den allménna motiveringen (avsnitt 2.2.1) har jag foreslagit att kom-
munen skall ha ctt avgorande inflytande pa frigan om exploateringssam-
verkan skall fa komma till stind eller inte. Detta har kommit till uttryck i
forcvarande paragraf, dar det stélls krav pa att komunen enligt 6 kap. 2 §
PBL har beslutats att saidan samverkan skall fi ske. Paragrafen motsvarar
4 § i den dterkallade propositionen 1981/82: 221 med de sakliga fériandring-
ar som fOranleds av att lagen om exploateringssamverkan samordnas med
PBL. Paragrafen har utformats i enlighet med lagrdders {orslag (se bila-
ga 7).

Enligt 6 kap. 2 § PBL skall kommunens beslut meddelas i form av
detaljplan eller omridesbestimmelser. Dirvid skall anges den tid inom
vilken ett exploateringsbeslut enligt lagen om exploateringssamverkan
skall meddelas samt samverkansomridets huvudsakliga avgransning.

I den allminna motiveringen (avsnitt 2.2.1) och i anslutning till 1§ har



Prop. 1985/86: 2 58

jag angett de principer som bor ligga till grund for avgrinsningen av
samverkansomridet. Avser exploateringen en redan gallande detaljplan
torde cn ndrmare avgriansning kunna ges redan i en detaljplanebestim-
melse. Om arbetet med en ny eller dndrad detaljplan befinner sig pé ett
langt framskridet stadium, torde redan i omradesbestimmelser kunna
anges en relativt detaljerad avgransning av samverkansomradet. Det slut-
liga beslutet huruvida exploateringssamverkan skall komma till stand och
om samverkansomradets nirmare avgrinsning fattas av fastighetsbild-
ningsmyndigheten i exploateringsbeshutet. Ngon formell bundenhet fér
myndigheten att besluta i enlighet med kommunens tillstyrkan foreligger
darvid inte. Fastighetsbildningsmyndighetens stéllningstagande 1 frigan
kan namligen vara beroendc av andra intressen dn sddana som kommunen
har att beakta.

4§

Exploateringssamverkan far inte beslutas, om dndamélet med samver-
kan lampligen kan tillgodoses pa annat sétt cller oldgenheterna av samver-
kan frin allmin eller enskild synpunkt overviger de fordelar som kan
vinnas genom den.

Paragrafen innehaller de i den allménna motiveringen (avsnitt 2.2.1)
behandlade bestimmelserna om dec grundliaggande villkoren for att exploa-
teringssamverkan skall fi komma till stdnd. Paragrafen stimmer i sak
Overens med 3 § andra stycket i den aterkallade propositionen 1981/82: 221.
Det sakliga innehallet i nimnda paragrafs forsta stycke har flyttats ver till
6 kap 2§ PBL. Forandringen inncbir — som jag har tramhallit i den
allminna motiveringen (avsnitt 2.2) — att det ankommer pd kommunen i
stallet for fastighetsbildningsmyndigheten att préova om det med hinsyn till
bebyggclscutvecklingen &r angeldget att i ett sammanhang stilla i ordning
mark for bebyggelse och utfora sddana anordningar som behdvs for bebyg-
gelsen.

Enligt 4 § far fastighetsbildningsmyndigheten sdlunda inte besluta om
exploateringssamverkan om dndamélet lampligen bor tillgodoses pa annat
satt eller om olagenheterna av samverkan fran alfmiin och cnskild syn-
punkt overvager de fordeiar som kan vinnas genom den. I princip skall
samma avvigningar gdras som vid expropriation (2 kap. 12 § férsta stycket
expropriationslagen).

Paragrafen utgér en komplettering till de mera generella villkor for
exploateringssamverkan som anges 1 6 kap 2§ PBL. Till cn borjan ger
férevarande paragraf en mojlighet att bedéma huruvida de avsedda atgir-
derna bér genomforas som exploateringssamverkan. Avser en ansokan om
samverkan endast sddana fragor som kan 16sas med hjiilp av exempelvis
anldggningslagen skall genomfdrandet i stillet ske enligt den lagen. Para-
grafen ger vidare en méjlighet att foreta en allmédn bedémning huruvida den
avsedda exploateringen ar ldmpad att ombesérjas av fastighetsigarna. Det
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kan t.cx. gilla cn bedémning av de planerade Atgidrdernas svérighetsgrad
men ocksé huruvida tgirderna bor ombesorjas av fastighetsigarna var for
sig eller i samverkan.

Forhaltandet kan ocksa vara det att olika alternativa 1osningar forcligger
vid exploatering av t. ex. ej detaljplanelagt omride. I sidant fall skall det
alternativ viljas som vallar minst skada. Inom detaljplanelagda omraden
torde diaremot planen ange hur cxploateringen skall genomforas.

5%

Exploateringssamverkan fir inte beslutas, om #garna till marken inom
samverkansomradet mera allmidnt motséatter sig sidan samverkan och har
beaktansvirda skl for detta. Vid denna provning skall frimst deras me-
ning beaktas som har storst nytta av exploateringssamverkan.

I denna paragraf regleras frigan om opinionsprovning for att exploate-
ringssamverkan skall f4 komma till stind. Skélen harfér har jag redovisat i
den allmiinna motiveringen (avsnitt 2.2.3).

Opinionsvillkoret har utformats pa samma sétt som i fastighetsbildnings-
lagen och anldggningslagen. Villkoret innebér att cxploateringssamverkan
inte far beslutas om #garna till marken inom samverkansomridet mera
allmént motsitter sig atgidrden och har beaktansvirda skil for detta. Vid
provningen av villkoret skall fastighetsbildningsmyndigheten gora en hel-
hetsbedémning av de invindningar som anfors mot foretaget. I forsta hand
far darvid beaktas antalet sakdgare som motsitter sig foretaget. Den nu-
merira fordelningen bor dock inte ensam vara avgorande for frigans
l6sning. Av visentlig betydelse ar ocksa tyngden av de skil som framfors
mot foretaget. De olika sakagarnas reella intressen av den féreliggande
frigan méste ocksa fi betydelse, sa att uppfattningen hos dem som kan
vintas fi den storsta nyttan och dirmed tar den stérsta risken tillmits
storre betydelse. Den utformning som villkoret fatt innebir att en inte
alltfor obetydlig minoritet i vissa fall kan stoppa exploateringssamverkan,
medan det i andra fall kan vara motiverat att krava att motstindarna bér
vara i klar majoritet {or att de skall kunna stoppa forctaget. Med hénsyn till
att mojligheterna for delidgarna att gemensamt genomfora exploateringen i
stor utstrickning ar beroende av en positiv grundsyn hos deldgarna bor det
dock i normalfallet krivas att det finns en klar majoritet fér exploaterings-
samverkan for att {6retaget skall fa komma till stand.

64

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

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

Vilka fastigheter som skall ingd i exploateringssamfalligheten beslutas
av fastighetsbildningsmyndigheten i exploateringsbeslutet. Onskan att del-
ta i samverkan kan framforas exempelvis i ansdkan om forrattningen eller
vid forrattningssammantriade. Det visentliga dr att begiran om deltagande
sker genom en positiv forklaring frin fastighetsiigaren. Sa linge exploate-
ringsbeslutet inte ir meddelat finns mojlighet {6r en fastighetsigare inom
samverkansomradet att ansluta sig till den gemensamma exploateringen.
Om andrade forhallanden intriffar kan exploateringsbeslutet enligt 26 §
komma att dndras bl.a. i friga om vilka fastighcter som skall delta i
exploateringssamfélligheten. Mojlighet finns ocksa att triaffa overenskom-
melse om in- eller uttrdde ur samfalligheten efter det att exploateringsbe-
slutet vunnit laga kraft. Narmare bestimmelser hiarom ges 1 328§.

Den som avsagt sig delaktighet i cxploateringssamfiilligheten skall i
princip inte kunna utnyttja det medgivande till forandring av markanvind-
ningen pé hans fastighet som kan f6lja av att en detaljplan for samverkans-
omradet senare antas. Ett sadant hinder bor emellertid endast avse mark
som skall inlgsas for att genomfora exploateringen. Ett sarskilt forbud att
vidta byggnadsatgarder eller att avverka skog m.m. medan samverkan
pagar kan siledes enligt 14 § meddelas pd den del av fastigheten som berors
av exploateringen.

Grundprincipen vid exploateringssamverkan ar att den som éger en
fastighet som till ndgon del dr beldgen inom samverkansomradet har ritt
att T4 delta. Nigot krav pa en minsta markandel for att fi delta uppstills
inte.

Aven den som iger en fastighcet med del i samfilld mark inom omradet
har mojlighet att delta i exploateringssamverkan. Som jag framhallit tidi-
gare (avsnitt 2.2.2) bor emcllertid inte fastigheter som inom samverkans-
omradet endast har andel i samfilld mark och andelen har ett obetydligt
virde ingd i exploateringsforetaget. En bestimmelse hirom tas upp i denna
paragraf. Med obetydligt virde avses i detta sammanhang att nigon ersiti-
ning i de fall som angces i 6kap. 6§ fastighetsbildningslagcn normalt inte
skulle utgd. Det torde hér frimst vara fraga om samféllda végar och diken
inom omradet. Sadana fastigheters andelar i exploateringssamfiilligheten
skulle bli mycket sma. Deléigarnas intresse av att 4 del av exploateringens
avkastning kan enligt min uppfattning inte uppviga de ¢kade administra-
tionskostnader och andra oldgenheter som skulle bli foljden om samtliga
delagare i dessa marksamfilligheter skulle f& delta i exp\oateringssamvpr-
kan.
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Exploateringssamféllighet

78 '
For genomférande av cxploateringssamverkan utgdr de fastigheter vars
agare deltar i denna en séirskild samféllighet (cxploateringssamfiéllighet).
Delaktighet i samfilligheten ar forenad med dganderitt till varje sérskild
fastighet.

[ denna paragraf anges till en borjan att de fastigheter vilkas dgarc deltar
i en exploateringssamverkan utgér en siarskild samféllighet. Begreppet
samfillighet anviinds hir, som jag strax dterkommer till, i sin associations-
rattsliga betydelsc av fastighetssammanslutning. 1 denna sammanslutning
ingar saledes alla deltagande fastigheter, oavsett om de bidrar med mark
eller ¢j till exploateringsiorctaget.

I paragrafen anges vidare den sakrittsliga knytningen mellan exploate-
ringssamfilligheten och de deltagande fastigheterna. Denna knytning inne-
bar att det dr fastigheterna som sidana som ingér i samfalligheten. En ny
agare till en fastighet som ér ansluten till samfalligheten &r bunden av de
beslut som fattats vid forrittningen. Forrattningsbesluten kan inte éndras
pd annat sitt dn genom en ny f6rrattning. Genom den sakréttsliga knyt-
ningen kommer samfilligheten att utgdra en stabil bas {or den verksamhet
som skall bedrivas. Denna stabilitet ar vasentlig som grund for att kom-
munen och en sammanslutning av enskilda fastighetséigare skall kunna inga
avtal om genomférandet av en detaljplan och ge forutsittningar for att
avtalet blir fullfoljt.

Begreppet samfillighet har i lagstifiningssammanhang getts olika inne-
bérd. I f6rsta hand foérstds sdlunda med samfillighet egendom eller rittig-
het av servitutskaraktar som tillhor flera fastigheter. Dessa samfalligheter
kan delas upp pa tre olika huvudtyper, namligen dcls marksamfilligheter,
dvs. mark — ofta skogsmark — som tillhor flera fastigheter gemensamt,
dels anlaggningssamfilligheter cller gemensamma anliggningar, dvs. an-
liggningar som tillhor flera fastigheter, och dels 6vriga samfilligheter som
avser vissa andra fastighetssammanslutningar, t.ex. samfillda fisken,
samfilida servitut och andra samfillda rattigheter. Undantagsvis kan en
samfillighet vara knuten till annat rattssubjekt én en fastighet.

Med begreppet samfillighet kan vidare avses den associationsrittsliga
sammanslutning av fastigheter som dger del i en marksamfillighet, gemen-
sam anlaggning eller sidan fastighetssammanslutning som betecknats év-
rig samféllighet.

Ménga samfalligheter forvaltas enligt lagen om foérvaltning av samfillig-
heter. Enligt denna lag finns tva forvaltningsformer, deliagarforvaltning
och foreningsforvaltning. Vid deldgarférvaltning beslutar deldgarna i sam-
falligheten gemensamt om férvaltningsatgarder. Vid féreningsforvaltning
bildas en sdrskild juridisk person, en samfillighetsférening, som handhar
forvaltningen. Som jag angett i den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.1.3)
bor en exploateringssamfillighets forvaltning och behorighet att foretrada
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deltagande fastighctsdgare regleras genom lagen om forvaltning av samfil-
ligheter.

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

Forréittningen
88

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

Vid exploateringsforrittningar far frigor om atgirder enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988). anléggningslagen (1973:1149) eller lednings-
riattslagen (1973:1144) tas upp utan ansokan, om de 4r av betydelse for
exploateringen. Sidana fragor fir provas gemensamt med frigor om ex-
ploateringssamverkan vid en och samma forrittning. En gemensam f6r-
rittning far dven delas upp pé skilda férrittningar.

Firsta stycket anger vem som har rétt att pakalla en exploateringsfor-
riittning. S&dan rétt tillkommer Zgare av fastigheter, som kan ingé i foreta-
get, och kommunen. I den aterkallade propositionen 1981/82:221 angavs
byggnadsniamnden som behdrig att anséka om en exploateringsforrattning.
Skilen till den nu foreslagna dndringen har jag utveckiat i den allménna
motiveringen (avsnitt 2.2.1).

En fastighetsigare, som anser att exploateringssamverkan bér komma
till stdnd och artt hans fastighet skall delta, har siledes ratt att séka
forrattningen. Visar det sig sedan under den fortsatta utredningen att
sokandens fastighet inte fir ing i exploateringssamfilligheten och anmiler
sig ingen annan fastighetsdgare som kan ga in som sékande, féreligger
hinder mot att bestuta om exploateringssamverkan.

Enligt andra stycket ges mojlighet att prova fastighetsbildningsfragor
och anliggningsfragor vid samma f6rréttning och att formellt koppla sam-
man dem med exploateringsforrattningen. Atgarder som nu avses far tas
upp vid en exploateringsforrdttning utan sarskild ansékan, om de ar av
betydelse for exploateringen. Bestimmelsen 4r avsedd att underlitta en
smidig samordning mellan exploateringstorrattningen samt dels s&dana
atgirder — t.ex. fastighetsbestimningar — som kan erfordras innan ex-
ploateringsbeslutet kan meddelas, dels sidana dtgarder som kravs for det
fastighetsrittsliga genomfoérandet i §vrigt av exploateringen.

Det ankommer pa fastighetsbildningsmyndigheten att i varje sarskilt fall
avgbra om en gemensam handliggning av forrittningarna bor ske. Av
andra stycket framgir vidare att en gemensam férrittning ater kan delas
upp pé skilda forrittningar. Aven denna friga avgors av fastighetsbild-
ningsmyndigheten.
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9%
1 friga om cxploateringsférréttningar tillimpas 4kap. 1-24, 27—40 och
42 8% tastighctsbildningslagen (1970: Y88).

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

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

Med de undantag jag nu namnt skall alltsa i princip samma forrittnings-
forfarande som vid fastighetsbildning tillimpas vid en exploateringsfor-
rittning. Aven overforing av mark inom samverkansomradet cnligt de
foreskrifter som jag {6reslar i 19 § skall ske helt enligt fastighetsbildningsla-
gens forfarandercgler inom ramen for cxploateringsforrattningen. Jag skall
hir Kort redogéra for vissa bestimmelser som har betydelse vid en exploa-
teringsfOrrittning.

Sedan ansokan om forrattning tagits upp, aligger det fastighetsbildnings-
myndigheten att i behévlig utstrackning utreda vilka som i egenskap av
fastighetsiigare eller pA annan grund ir sakigare. Som &dgare anses diirvid
den som har lagfart pa fastigheten, om det inte visas att fastigheten tillhér
annan (4kap. 11§ fastighetsbildningslagen). Vid exploateringssamverkan
ar samtliga fastighetsdgare och vanligtvis alla deldgare i samfilld mark
inom samverkansomradet sakéigare vid forritiningen. Fastighetsbildnings-
myndighetens utredning enligt 118§ fastighetsbildningslagen bor allts ske
sedan kommunen enligt 6 kap. 2 § PBL angett gransen fér samverkansom-
radet.

I 20§ anlaggningslagen finns en kompletterande bestimmelse om att
innehavare av sirskild ratt dr sakigare vid en anliaggningsforrattning nir
hans ritt berors. Begreppet sirskild rétt har dir samma innebdrd som i
1kap. 2§ expropriationslagen och avser siledes nyttjanderiitt, servitut,
ritt till elektrisk kraft samt liknande ritt (prop. 1973: 160 s.230). En mot-
svarande bestimmelse finns i 18§ ledningsriittslagen. Vid en exploate-
ringsforriattning blir innchavare av sarskilda rittigheter berdrda i den man
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deras ritt paverkas av en fastighetsreglering. Sérskilda regler hirom ges i
fastighctsbildningslagen. Enligt Skap. 34 § fastighctsbildningslagen ér sile-
des innehavare av nyttjanderitt sakdgare vid forrdttningen, om rétten
berdrs av fastighetsreglering och regleringen har betydelse for innchava-
ren. Servitutshavare ir jamstilld med fastighetsiigare och ir dirmed sak-
dgare vid en fastighetsreglering. Ngon motsvarighet till foreskrifterna i
20§ anliggningslagen och 18§ ledningsritislagen behover darfor inte tas
upp i lagen om exploateringssamverkan.

Betriffande formerna for forrittningen galler som huvudregel artt forritt-
ningen skall handlaggas vid sammantride med sakigarna. Detta torde bli
normalforfarandet vid en exploateringsforritining. Vissa undantag galler
dock. Atgirder av forberedande art eller teknisk beskaffenhet far silunda
foretas utan sammantride. Detsamma géiller om ansdkan skall avvisas eller
det 4r uppenbart att den sokta &tgirden inte kan tillatas (4kap. 14 § fastig-
hetsbildningslagen).

Bestammelser om grinser och karta finns i 4 kap. 27 och 28 §§ fastighets-
bildningslagen. Karta ¢ver samverkansomradet bor upprittas. Didremot
kan dct normalt inte anses nédvandigt att griinserna for omradet utstakas
och utmiirks pa marken.

Forrittningen avslutas enligt 4kap. 29§ fastighetsbildningslagen genom
en sirskild forklaring (avslutningsbeslut). Forklaringen, som har karakti-
ren av elt forrattningsbeslut, skall meddelas sa snart alla till forrittningen
hérande géromal blivit utforda. Innan fastighetsbildningsmyndigheten far
avsluta en exploateringsférritining maste exploateringsbeslutet i sin helhet
vara meddelat och nédvindiga fastighetsregleringar genomforda. 1 6vrigt
har fastighetsbildningsmyndigheten mdgjlighet att valja om forrittningen
skall avslutas efter det att exploateringsbeslutet dr meddelat och fastig-
hetsregleringen dr genomford eller om samma forrattning skall fortsatta
aven med det fastighetsrittsliga genomforandet i vrigt av exploateringen,
t.ex. inriattande av gemensamhetsanliggningar. Vilket forfarande som be-
doms som mest rationellt samt sakigarnas 6nskemal bor vara utslagsgivan-
de for fastighctsbildningsmyndighetens beslut i denna fraga.

Méter hinder mot den sokta étgirden skall, enligt 4 kap. 31§ fastighets-
bildningslagen. forrittningen s& snart som mojligt avbrytas och beslut om
dess instidllande meddetas. Formattningen skall vidare installas om sékan-
den aterkallar sin ansékan och annan, som sjilv kunnat ans6ka om #tgér-
den, inte begir att forratiningen fortsatts (4 kap. 32 § fastighetsbildningsla-
gen).

10§

Fastighetsbildningsmyndigheten skall i1 samrad med sakdgarna utreda
forutsittningarna for och de ekonomiska konsekvenserna av exploate-
ringssamverkan. Myndigheten skall ocksd ombesorja de tekniska utred-
ningar och virderingar som behovs. Samrid skall ske med byggnadsnimn-
den och vid behov ocks& med andra myndigheter som berors av exploate-
ringen.
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Enligt paragrafen aligger det fastighetsbildningsmyndigheten att utreda
forutsattningarna for exploateringén. Myndighetens prévaing skall inte
bara ta sikte pa fragan huruvida de legala villkoren for samverkan enligt
bl.a. 3 och 4 §§ ar uppfylida. Ocksa sporsmalet om de faktiska mojligheter-
na for samverkan och olika alternativ harfor skall undersokas.

Av stor betydelse ar givetvis den finansiella planliaggningen. 1 den all-
ménna motiveringen (avsnitt 2.2.3) har jag avvisat tanken pa att stilla krav
pd en viss batnad for exploateringsféretaget. Samtidigt framhoéll jag att en
viss redovisning av foretagets konsekvenser dnda bor goras. 1 enlighet
hirmed foreskrivs att forrattningsmannen skall utreda dven de ekonomiska
konsekvenserna av samverkan. Darvid kan beaktas siddana omstindighe-
ter som den Okning av fastighetsvirdena som en kommande detaljplan
medfor samt delidgarnas och kommunens investeringar i olika anlidggningar
kan forvintas medfora. Aven sidana fordelar som inte direkt kan konstate-
ras genom Okade fastighetsvarden t. ex. miljoforbittringar, bér 1 viss ut-
strackning kunna beaktas under forutsittning att de kommer det aktuella
omradet till godo. Det bor dock i sé fall inte vara frdga om rent personliga
intressen eller om fordelar for andra 4n dem som bor eller ir verksamma
inom omradet. Samtidigt bor hinsyn tas till de kostnader som belastar
fastighetsigarna. Det kan t.ex. gilla kostnader for att losa in mark fran
fastigheter som inte deltar i exploateringssamverkan, anliggningskost-
nader f6r gemensamma anlaggningar, avgifter till kommunen, férrittnings-
kostnader och administrationskostnader.

Till de olika arbetsuppgifter som alagts fastighetsbildningsmyndigheten
hor ocksi att ombesorja tekniska utredningar och viarderingar. Forslaget
om exploateringssamverkan bygger pé ett aktivt deltagande av fastighets-
agarna vid genomférandet av exploateringen. Det ar darfor av betydelse
att forrittningsmannens utredningsarbete forctas tillsammans med sak-
agarna. En foreskrift hirom ges i 10§. Som regel torde samarbetet med
sakigarna ske vid sammantraden. Manga ganger kan emellertid mera
informella kontakter med representanter for exploateringssamfilligheten
underlitta utredningsarbetet.

I fastighetsbildningsmyndighetens utredningsarbete ingir ocksa att ta
kontakt med andra myndigheter som berdrs av exploateringen och sam-
rida med dem for att f3 till stdnd godtagbara l6sningar. Av sirskild bety-
delse &r naturligtvis samarbetet med kommunen. Om bygglov fordras, bor
bygglovsirendet samordnas med oOvriga exploateringsatgiarder. Genom
hanvisningen till 4kap. 24 § fastighetsbildningslagen i den nyss berérda 9 §
ar det sorjt for att kommunen alltid far tillfille att delta i férrattningssam-
mantraden.

118 :
Vid forrittningen skall bestimmas grunderna for férdelning av kostna-
derna {o6r exploateringssamverkan och de fordelar som vinnes genom

S Riksdagen 1985/86. 1 saml. Nr 2



Prop. 1985/86:2 66

denna. For detta dndamal skall andelstal faststéllas {6r varje fastighet som
ingdr i exploateringssamfillighcten.

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

For en fastighet inom samverkansomradet som saknar for exploatering
tillganglig mark, skall andelstal bestimmas efter vad som &r skiligt med
hansyn frimst till den nytta som fastigheten har av exploateringen. I fall da
andelstal savil for fastigheter med mark tillgéinglig for exploatering som {or
fastigheter utan siddan mark skall tillimpas samtidigt, skall de enligt andra
stycket bestamda andelstalen i motsvarande mén jimkas.

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

Grunderna for fordelning av exploateringens kostnader och fordelar
skall enligt forsta stycker faststillas vid forrittningen. Det sker genom att
for varje deltagande fastighet anges ett andelstal. I allméanhet torde samma
andelstal kunna gilla for fordeining av savil kostnader som fordelar. 1 en
exploateringssamverkan kan emellertid ingd dven s&dana fastigheter som
inte avstar mark till féretaget. Dessa skall enligt 18 § inte tilldelas avkast-
ning i mark. Det medfor att skilda andelstal kan krivas for kostnader och
avkastning i sddana fall di en fastighet som €j bidrar med mark bér &séttas
andelstal i kostnadsdelen. Jag aterkommer niirmare i det féljande till frigan
om andelstal fér nu avsedda fastigheter.

I andra stycket behandlas frigan om andelstal for fastigheter med mark
tillganglig for exploateringsforetaget. Hit riknas givetvis i férsta hand
fastigheter som berors av markdverféringar inom omréadet fér den planera-
de bebyggelsen eller for gemensamma anordningar. Hit bér emellertid
ocksé raknas mark som enligt planen behovs for t. ex. strovomréaden eller
rekrecation inom ett fritidsomrade dven om marken inte beh&vs for sjilva
bebyggelsen eller anordningarna. Sarskilt giller det nér en samlad bebyg-
gelse pa viss eller vissa fastigheter inom omradet forutsitter tillgang till
strovomraden.

I den allmédnna motiveringen (avsnitt 2.3.1) har jag framhaéllit att andels-
talen i de flesta fall bor kunna uppskattas med enkla schablonartade
metoder, i forsta hand med hjélp av fastighetens areal. Denna regel maste
emellertid kompletteras med en regel om utjimning i pengar i vissa situa-
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tioner. Samverkansomradet kan t.ex. omfatta terrdngavsnitt som fran
bebyggelsesynpunkt dr att betrakta som impediment; dvs. hoga berg,
forsumpade omraden med svarbemistrade grundforhallanden, storblockig
terrang m. m. Det kan da inte anses rimligt att dgarna till dessa omraden
skall vara med och dela pi férdelarna av exploateringen i direkt proportion
till arealen utan att ndgon hansyn tas till det varde marken har fore beslutet
om exploateringssamverkan. Det kan ocksa vara s& att en detaljplan om-
fattar endast en del av ett samverkansomrade. Vissa fastigheter behover
kanske di inte tiliskjuta ndgon mark till planomradet. Som jag har anfort i
andelstalet inte motsvarar virdet av den tillskjutna marken. Man kan
ocksé uttrycka detta s att varje dgare som tillskjuter mark till exploate-
ringsforetaget far tillgodorikna sig det virde som marken har fore exploa-
teringen. Detta tillgodordknande bor bestimmas enligt expropriationsla-
gens virderingsregler. En bestiammelse hdrom finns i tredjec meningen i
andra stycket. Virderingen skall dock grundas pa de planférhéllanden som
rader omedelbart innan exploateringsbeslutet vinner laga kraft. Om en
plan har antagits innan exploateringsbeslutet vunnit laga kraft 4r det sile-
des vardet enligt planen som skall ligga till grund for andelstalsberédkning-
en. Diaremot skall virdehéjning till foljd av detaljplan som har antagits
efter exploateringsbeslutet inte paverka virderingen. En bestimmelse om
det tas upp i andra stycket. I detta stycke har ocksa tagits in en bestimmel-
se om hur 4 kap. 3 & expropriationslagen skall tillampas.

Om alla fastigheter inom ett samverkansomrade tillskjuter lika stor areal
mark — och dirigenom far lika andelstal — innebar det system jag nu
foreslagit att de fastighetsédgare vars mark ar mindre vard 4n genomsnittet i
princip far skjuta till pengar till exploateringssamfalligheten. I motsatt
situation far samfilligheten betala ersittning till fastighetsigaren. Som jag
har anfort i den allminna motiveringen skall ocksi sédan Svrig skada som
avses i4 kap. 1§ {Orsta stycket expropriationslagen ersittas. Som lagrddet
har pipekat (bilaga 4) torde sddana skador inte kunna beddmas f6rrin i
samband med fordelningen av den byggbara marken. I likhet med lagradet
anser jag darfor att frigan om skadeersittning bor regleras i 18§. Dessa
utjamningar i pengar kommer normalt att tas upp i den slutavrikning som
gors i samband med att den byggbara marken fordelas enligt 18 §.

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

I ménga fall kommer byggnader att finnas pa de fastigheter som ingdr i
samverkansomradet. I betinkandet har framhallits att byggnader som inte
paverkas av exploateringen inte heller skall fa betydelse for andelstalens
berikning. Jag delar den uppfatiningen. Jag vill dessutom utvidga denna
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princip till att gilla dven de byggnader som berdrs av foretaget. Hus
kanske méste rivas eller flyttas eller byggas om pé nagot sitt for att den
nya planen skall kunna genomforas. Med det system for erséttning {or
tiliskjuten mark fran delagarna som jag foreslar, far berorda fastighetsaga-
re full kompensation frin samfilligheten for de virden deras mark, inklusi-
ve byggnader och anliggningar, har fére den nya detaljplanen utan att
detta paverkar andelstalen.

Som jag har anfort i den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.3.1) kan jag
inte ansluta mig till lagrdders forslag att andelstalen skall bestimmas
framst med hansyn till fastigheternas marknadsvirden. Bortsett fran detta
har paragrafens andra stycke i allt vasentligt utformats i enlighet med
lagradets forslag.

1 en exploateringssamfallighet kan det ocksa ingd fastigheter som inte
bidrar med mark till foretaget. For sidana fastigheter maste givetvis an-
delstalet bestaimmas efter andra principer. Andelstalet har i detta fall
niarmast betydelse som grund for fordeining av frimst samfillighetens
kostnader. Till skillnad mot vad som skall gilla for fastigheter som bidrar
med mark har andelstalen hir ingen betydelse som norm fér marktilldel-
ning eller vardeutjimning i foretaget. Andelstalet synes darfor inte behéva
bestimmas med direkt koppling till de principer som anges i andra stycket.
Det visentliga ar att andelstalen for de olika fastighetskategorierna star i
rimlig proportion till varandra.

Med hiinsyn till det sagda anges i tredje stvcket att andelstalet f6r en
fastighet som inte bidrar med mark till exploateringsforetaget skall bestim-
mas efter vad som ar skiligt med hansyn framst till den nytta som fastighe-
ten har av exploateringen. Vid bedomningen hirav kan hdnsyn tas till den
nytta fastigheten antas {4 av en viss anlidggningsatgird eller av exploate-
ringsforetaget som sadant. [ andra fall kan férhallandena dock vara sidana
att nagon egentlig nytta inte kan konstateras eller att en fastighetsigare
deltar i samverkan niarmast for att kunna paverka utformningen av anligg-
ningar. miljé o. d. En fastighets nytta kan ocks vara endast marginell vid
en jamforelse med ovriga deltagande fastigheter. Det kan da vara rimligt
att andelstalet for fastigheten bestadms till noll.

Lagrddet (bilaga 4) har framhallit att i vissa fall — t.ex. d& det ar friga
om tilldelning av mark — étgirden endast berdr fastigheter med mark
tillganglig for exploatering. 1 dessa fall skall de for dessa fastigheter be-
stimda andelstalen direkt tillimpas. Nar det giller andra atgirder — t.ex.
vid bestammande av tillskott som skall ticka kostnader eller utskiftning av
tillgéngarna vid upplosning av en samfillighetsforening — skall andelstalen
for samtliga fastigheter ldggas till grund. Det medfor att en samordning far
ske av de andelstal som bestims for fastigheter med exploaterbar mark
respektive fastigheter utan siddan mark. En viss jamkning miste ske.
Lagradet anser att lagtexten bor innehélla en upplysning om detta. Jag
ansluter mig till lagradets uppfattning. En erinran om att andelstalen skall
jamkas i1 de nu berorda fallen har tagits in i tredje stycket sista meningen.



Prop. 1985/86: 2 69

12§

Om cxploateringssamfalligheten skall forvaltas av en samféllighetsfor-
ening, far fastighetsbildningsmyndigheten for varje fastighet faststilla det
belopp (formansrittsbelopp) med vilket forménsritt far atnjutas enligt
lagen (1973:1152) om férménsratt for fordringar enligt lagen (1973: 1150)
om forvaltning av samfilligheter samt vilka atgarder som skall ha genom-
forts for att formansritten skall galla. Forménsrittsbeloppet far inte dver-
stiga den virdehdjning som berdknas uppkomma pa varje fastighet.

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

En forutsittning for att férmansritt skall fa &tnjutas dr att deldgarnas
gemensamma insatser beridknas ge upphov till virdehéjning inom samver-
kansomradet. Vid ménga exploateringsforetag torde deldgarna ha goda
mojligheter att klara finansieringen med annan sdkerhet som grund an
formansratten. I sidant fall behdver givetvis inte nigot formansrittsbelopp
faststéllas.

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

Till foljd av bestimmelsen i andra meningen i pa'ra{grafcn kan emellertid
nagon formansritt inte bestimmas forran forutsittningarna for exploate-
ringen har klarlagts och eventuell viardchojning kan bedomas. Det kan ske
antingen genom att en detaljplan har antagits eller, om exploateringen skall
ske utan sadan plan, genom att t. ex. bygglov har meddelats eller vardeho-
jande markétgirder vidtagits. Har maste dock papekas att i detta skede
uppkommen virdehojning endast avser skillnaden mellan omradets virde
fore beslutet och virdet av ratomtmark och Ovriga tillgingar som har
uppkommit som en foljd av att en detaljplan har antagits eller ett bygglov
har meddelats. Vardehdjning som foljer av investeringar i gator, vigar,
ledningar m. m. uppkommer inte forran dessa anldggningar utférs. Saledes
motsvaras inte formansratten av verkliga tillgingar forrin dessa investe-
ringar gjorts, vilket innebér att man i forvag maste uppskatta den virde-
hgjning som respektive investering medfor.

13§

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

1. exploateringens dndamal, samverkansomridets omfattning och de
exploateringsatgirder som skall utforas i samverkan,

2. de fastigheter som skall ingd i exploateringssamfilligheten,

3. fastigheternas andelstal,

4. formansrittsbeloppets storlek och vilka atgiarder som skall ha genom-
forts for att forménsritten skall gélla,
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5. foreskrifter for exploateringens utférande,

6. den tidpunkt nir exploateringen skall vara slutford.

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

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

I den allmidnna motiveringen (avsnitt 2.4) har jag nirmare beskrivit
forriattningsforfarandet. Av vad jag har anfért dar framgar att exploate-
ringsforetaget inleds genom att fastighetsbildningsmyndigheten fatiar ett
exploateringsbeslut. Detta framgdr av férsta srvcket i férevarande paragraf
som ocks# innehaller en upprikning i sex punkter av vad som skall tas in i
beslutet.

Enligt punkt 1 skall anges exploateringens andamal, samverkansomré-
dets omfattning samt de exploateringsatgirder som skall utféras i samver-
kan. Det kan dérvid vara lampligt att ange om exploateringens dndamaél
avser friga om t.ex. nyexploatering, férnyelse och fortatning av dldre
villa- eller fritidsbebyggelseomraden eller sanering av innerstadskvarter.

Omfattningen av samverkansomradet bor limpligen beskrivas genom
hianvisning till en karta. Exploateringens innehall i 6vrigt kan exempelvis
avse typ av bebyggelse, exploateringsgrad, atgarder i form av gemensam-
hetsanldggningar, allminna anliggningar o.d. Finas forslag till detaljplan
kan beskrivningen anknytas till planférslaget. Antas en detaljplan som
avsevirt avviker fran de grunder som har angetts i exploateringsbesiutet
bor beslutet kunna omprovas enligt 26 §. Detaljeringsgraden i denna be-
skrivning méste anpassas till behovet. Foretagets omfattning méaste givet-
vis klargoras si att deligarna vet vad samverkan innebir. Samtidigt dr det
viktigt att beskrivningen inte blir si detaljerad att delidgarnas handlings-
méjligheter i det fortsatta utredningsarbetet, forhandlingar om exploate-
ringsavtal m. m. begransas i onddan.

Den forteckning som enligt punkt 2 skall goras dver de deltagande fastig-
heterna maste naturligtvis vara si Klar att det inte behdver uppst& nagon
tvekan om vilka fastigheter som ingér i samfilligheten.

Enligt punkt 3 skall ocksa de deltagande fastigheternas andelstal anges i
beslutet. I den frigan vill jag hinvisa till vad jag har anfort i den allmdnna
motiveringen (avsnitt2.3.1) och i anslutning till 118§.

Enligt punkt 4 skall anges det belopp med vilket exploateringssamfillig-
heten skall atnjuta forménsritt i de deltagande fastigheterna samt vilka
itgarder som skall ha genomférts for att forménsratten skall fa utnyttjas.
Hur beloppet bor berdknas har jag ndrmare kommenterat i anslutning till
12§ och i den allménna motiveringen (avsnitt 2.3.3). Finns inget behov av
formansritt bor i denna punkt anges att nidgon formansritt inte skall
finnas. Nagon sirskild bestimmelse om detta anser jag dock inte nédvan-
dig.

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

Enligt punkt 6 slutligen skall anges den tidpunkt nér exploateringen skall
vara slutférd. Tiden harfor bor bestimmas bl. a. med hénsyn till nir en ny
eller 4ndrad plan kan antas foreligga och till omfaitningen av de atgirder
som avses med exploateringen. Av 25§ framgar att exploateringsbeslutet
upphor att gilla vid den tidpunkt nir exploateringen enligt exploaterings-
beslutet senast skall vara slutférd. Dock har fastighetsbildningsmyndighe-
ten mojlighet att forlanga tiden om sarskilda skil finns. Genom tidsfristen
ar det sorjt for att ett beslut om exploateringssamverkan, med de sirskilda
rattsverkningar som ér forenade med ett sddant beslut, inte kommer att
galla under oskiligt lang tid utan att en plan antas och att exploateringen
fullfoljs. Jag finner emellertid inte skil féreligga att bestimma nigon maxi-
mal langd av tidsfristen. Den tid som anges i beslutet far givetvis ingen
formell betydelsc for kommunens handliggning av plan- eller bygglovs-
drenden enligt PBL.

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

I tredje stycket anges att exploateringsbeslutet ocksé skall innehélla en
erinran om vilka fastigheter som inte deltar i exploateringen men som
berdrs av markoéverforingar for foretagets genomforande. Ritt att ta i
ansprak mark frin sidana fastigheter foreligger enligt 19§ om marken
omfatias av en detaljplan som har antagits efter det att exploateringsbeslu-
tet vunnit laga kraft. Uppgifterna om markéverforingar maste darfor bli
endast preliminéra. Det ir dock enligt min mening vésentligt att en fastig-
hetsdgare som kan berdras av markéverforing far besked om det i ett s&
tidigt skede som mojligt.

14§

Forordnanden enligt 5 kap. 21 och 22 §§ fastighetsbildningslagen (1970;
988) om inskrinkning i ritten att under fastighetsreglering utnyttja natur-
tillgdngar och om byggnadsférbud i samband med fastighetsreglering far
meddelas samtidigt med exploateringsbeslutet.
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I denna paragraf stadgas att férordnande om férbud mot eller sirskilda
villkor for skogsavverkning eller jord-, grus- eller sandtikt enligt 5kap.
21§ fastighetsbildningslagen eller forbud enligt 5Skap. 22 § samma tag mot
att utan fastighetsbildningsmyndighetens medgivande uppfora nya byggna-
der m. m. fAr meddelas samtidigt som exploatcringsbeslutet.

Paragrafens lydelse overcnsstammer i sak med den som lagrddet har
foreslagit (bilaga 4).

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

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

Eit byggnadsforbud fir meddelas, om det behovs for att underlitta
forrattningen och sakerstilla resultatet. Vid exploateringssamverkan ar
det visentligt att den byggnadsritt som en ny eller dndrad detaljplan for
med sig inte utnyttjas innan fordeiningen av den bebyggbara marken ar
genomford. Byggnadsforbud =aligt Skap. 22 § fastighetsbildningslagen bér
darfor regelmassigt kunna utfirdas av fastighetsbildningsmyndigheten om
det finns nagon risk for att byggnadsriatterna utnyttjas innan markoverfo-
ringen ar gjord.

Innan ett byggnadsforbud meddelas av fastighetsbildningsmyndigheten
bér samrad ske med byggnadsnimnden. Namnden bor aven underrittas
skriftligt nar fastighetsbildningsmyndigheten forordnar om byggnadsfor-
bud och nir férordnandet upphdr att gilla. Kommunikationen med bygg-
nadsnimnden &r viktig och nodvindig for att nimnden skall ha mojlighet
att upplysa en sokande av bygglov om att 4ven medgivande av fastighets-
bildningsmyndigheten kravs for att byggande skall fa ske inom omradet.
Foreskrifter om denna kommunikation bér meddelas i en férordning.

Vid dvertridelse av ett meddelat forordnande giller, liksom vid annan
fastighetsreglering, bestimmelserna om flyttning av byggnad i Skap. 25§
andra stycket och ansvarsbestimmelsen i 5 kap. 35 § fastighetsbildningsla-
gen. Nar ett forbud inte lingre behovs, bor fastighetsbildningsmyndighe-
ten snarast upphéva férbudet. Har férordnandet inte upphivts, upphor det
automatiskt ndr ersittningsfrigorna angiende den mark som berors av
forordnandet slutligt avgjorts (5 kap. 23 §).
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Enligt 15kap. 4§ fastighetsbildningslagen har sakigare besvérsritt i
friga om forordnande enligt Skap. 21 §. Diaremot foreligger ingen besvirs-
riatt mot forordnande enligt Skap. 22§. Besvir i dessa fall far i stillet
anforas niar nigon med st6d av forordnandet nekas medgivande att bygga.
Sadan talan &r inte inskrinkt till viss tid.

15§

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

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

I paragrafen foreskrivs vidare att 2 kap. 6 § fastighetsbildningslagen skall
i 6vrigt tillimpas vid fordelningen av kostnaderna. Detta innebir bl. a. att
sakigarna har en viss mojlighet att sjialva bestimma hur forrittningskost-
naderna skall férdelas. Handlaggs flera férréttningsatgarder vid gemensam
forrattning skall vidare de gemensamma kostnaderna enligt 2 kap. 6 § fors-
ta stycket fastighetsbildningslagen fordelas pa de olika atgirderna efter
vad som &r skiligt. Detta giller bl. a. nar den gemensamma handliggningen
avser atgirder enligt olika lagar, sisom exploateringssamverkansfraga och
inrittande av gemensamhetsanlidggningar. Sidan fastighetsreglering som
sker enligt 19§ och som avser dverforing av mark inom samverkansomra-
det utgor, liksom fastighetsreglering mellan deltagande fastigheter, en del
av exploateringsforriattningen. Forrittningskostnaderna for sidana &tgér-
der skall saledes fordelas enligt bestimmelserna i denna paragraf.

Avvisas ansOkan eller instills forriattningen, skall enligt 2kap. 6§ andra
stycket fastighetsbildningslagen redan uppkomna kostnader betalas av
s6kanden, sévida inte sirskilda omstiandigheter foranieder att betalnings-
skyldigheten bor fordelas mellan samtliga sakégare cller vissa av dem. Har
kommunen pdakallat forriattningen skall kommunen normalt svara for kost-
naderna.

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

2kap. 6§ sista stycket fastighetsbildningslagen anger vilka kostnader
som utgor forrittningskostnader. Dessa ar till en borjan den taxereglerade
avgift som skall utga till statsverket eller till den kommun som har ansvaret
for fastighetsbildningsverksamheten. Till forrattningskostnaderna hor vi-
dare ersidttning till sakkunnigt bitriade vid forrattningen och till syssloman,
utgifier for hantlangning som inte ingdr i taxeavgiften samt ersétining {6r
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skada enligt 4kap. 38§ tredje stycket fastighetsbildningslagen. Som for-
rittningskostnad anses ddremot inte kostnad for anlitande av gode mén
eller det allméinnas utgifter for ersittning till tolk. Sidan kostnad skall
betalas av det allménna. .

Kostnad som en enskild kan ha f6r att ta till vara sin ritt vid forrittning-
en, t.ex. for resor till sammantriden, for anlitande av ombud eller fér
sarskilda utredningar, utgdr inte forrittningskostnad. Sidana kostnader
stannar sdledes pa den enskilde.

Markfragor m.m.

16§

Vid en exploateringsforrittning skall fastighetsreglering inom samver-
kansomradet ske i den utstrackning som krivs for att genomfora exploate-
ringen. I friga om saddan fastighetsreglering giller bestimmelserna i fas-
tighetsbildningslagen (1970: 988). I stallet for Skap. 4 och 5§§. 78§ forsta
och andra styckena, 8—13 och 18 §§ samt 8 kap. 1—6 §§ fastighetsbildnings-
lagen skall dock gilla 11, 15 och 17—23 §§ denna lag. Innebar 6verenskom-
melse enligt 23 § att en fastighet tilldelas avseviart mera mark idn som foljer
av 11§ andra stycket eller 18§, skall 5 kap. 208§ fastighetsbildningslagen
tillimpas. Vid fastighetsregleringen skall bestimmelsen i 4§ denna lag
tillampas.

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

Forrattningar enligt denna lag har foretride framfoér annan fastighets-
bildningsférrittning inom samverkansomradet som berdr exploateringen.

I den allminna motiveringen (avsnitt 2.3.2) har jag berort behovet av
styrmedel for att anpassa fastighctsindelningen till den plan som foretaget
avser att genomfora och for att de deltagande fastigheterna i mojlig ut-
strickning skall kunna tilldelas byggbar mark i foérhallande till sina andels-
tal. Jag har dir dven berort behovet av att genom fastighetsreglering kunna
tillféra exploateringssamfillligheten mark frin fastigheter inom samver-
kansomradet vars dgare avbdjt att delta. Sidan mark. liksom berérd mark
frin fastigheter som deltar i samfalligheten, skall tas om hand av samfal-
ligheten och férdelas mellan de deltagande fastigheterna enligt andelstalen,

Enligt paragrafens forsta stycke skall fastighetsreglering inom samver-
kansomradet ske i den utstrackning som kréavs {for att genomféra exploate-
ringen. For de deltagande fastighetsigarna innebir detta att de ir skyldiga
att tdla de markéverforingar m.m. som ar nodvindiga for 4ndamalet. I
bl.a. 17 och 188§ finns foreskrifter som skyddar fastighetsdgarna mot
oformanliga effekier av fastighetsregleringarna.

Skyldigheten for icke deltagande fastighetsdgare att tila fastighetsregle-
ringar finns foreskriven i 19§. Inlosen- och ersattningsregler for dessa fall
finns i 20 och 21 §§. Dessutom géller dven hér 17 §.

I 16§ forsta stycket foreskrivs vidare att fastighetsbildningslagen skall
tillampas for dverféring av mark inom samverkansomradet. I alla avseen-
den ar emellertid inte bestimmelserna om fastighetsreglering i den lagen
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limpade for markéverforingar inom ett samverkansomrade. Jag har i den
allmidnna motiveringen (avsnitt 2.3.2) utforligt uppehallit mig vid de pro-
blem som aktualiseras i exploatcringssammanhang och redovisat i vilka
avseenden sérskilda regler for markgverforing behdvs inom ett samver-
kansomrade. De bestimmelser i fastighetsbildningslagen, som ej bor gilla
for exploatering, ir bestimmelserna om béatnads- och opinionsvillkoren
(Skap. 4 och 5§8), 6verforing av mark som ar bebyggd (5 kap. 7 § torsta
och andra styckena), regleringsfastighetcrnas sammanséattning och dimen-
sionering (Skap. 8§) samt virdering och ersittning mellan sakigarna
(Skap. 9—13 §8). [ stallet giller vid exploateringssamverkan de regler som
tagits upp i 11, 15 och 17-22 §§ den nu foreslagna lagen.

I 5 kap. 20 § ges regler som forhindrar att genom medgivande som avses i
5 kap. 18§ sadana lagregler som innebir inskrankningar i ritten att férvir-
va fast egendom kringgas. Som lagrddet papekar (bilaga 4) ar avsikten att
ocksa vid exploateringsférrittningar hinder skall foreligga att genom 6ver-
enskommelse kringgd dessa regler. I Gverensstimmelse med lagradets
forslag har darfor i forsta stycket tagits in en foreskrift med denna inne-
bord.

Genom att sédrskilda bestimmelser om markoverforing fran icke delta-
gande fastigheter tas upp i 19 och 208§ ersatts ocksa de sérskilda bestim-
melserna om inldsen och ersittning m.m. i 8kap. 1—6§§ fastighetsbild-
ningslagen. I friga om 8 kap. kvarstar bestimmelserna om forfarandet vid
inlosen (7 §). Reglerna i 8 kap. 2 och 3 §§ till skydd for enskilda intressen ar
siledes undantagna. Den nidrmaste motsvarigheten i forevarande lagfor-
slag ar bestimmelserna i 4§. I likhet med lagrddet (bilaga 4) anser jag att
av 16§ bor framgd att den bestimmelsen skall gilla dven fastighetsregle-
ringar enligt lagen om exploateringssamverkan. Detta har kommit till ut-
tryck i forsta styckets sista mening.

Mitt forslag till ett sammanhallet forrittningsforfarande innebir, som jag
tidigare framhallit, att markdverforingar enligt denna paragraf ingdr som en
integrerad del i exploateringsforrittningen, Nagra sirskilda initiativ be-
hovs saledes inte for sddana atgirder. Inom ramen for dessa markoverfo-
ringar far givetvis frigor om bildande eller upphivande av samfilligheter
eller servitut, liksom om gemensamt arbete, tas upp i den utstrackning som
krivs for att genomfora markdverforingarna. Ett laga kraft vunnet beslut
om exploateringssamverkan maste dock féreligga. En bestimmelse hiarom
tas upp i andra stycker i denna paragraf.

Forfarandereglerna innebdr bl. a. att fragor om tilltride till mark som
dverfors genom fastighetsreglering kommer att prévas enligt bestaimmel-
serna i 5 kap. 30—32 §§ fastighetsbildningslagen. Dirigenom 6ppnas mdj-
lighet till s. k. fortida tilltride (5 kap. 30a §). Nir exploateringssamverkan
syftar till att genomfora en detaljplan torde normalt sidana sirskilda om-
standigheter foreligga som kravs {6r bestut om fartida tilltride.

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

17§

Fastighetsreglering far inte medfora overforing av mark, pa vilken det
finns en byggnad som star i huvudsaklig Overensstaimmelse med en detalj-
plan.

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

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

For fastigheter som inte ingdr i exploateringssamfilligheten fir paragra-
fen betydelse endast i de fall som avsesi 198§, dvs. nar tvAngsvis markover-
foring kan tillgripas. Bl.a. kravs da att planen har antagits efter det att
exploateringsbeslutet vann laga kraft.

Som jag framholl i anslutning till 16§ ar dgarna till de fastigheter som
ingar i exploateringen skyldiga att tala de fastighetsregleringar som behovs
for att exploateringen skall kunna genomiféras. Den skyldigheten giller
oavsett om samverkan avser en plan som har antagits efter det exploate-
ringsbeslutet vann laga kraft eller en édldre plan. For dessa fastigheter far
17 § siledes en mer genereli betydelse.

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

Kommer man vid den avvagning av allménna och enskilda intressen som
skall goras vid planprévningen fram till att en viss byggnad inte bor l6sas
in, maste plancn utformas sa att byggnaden kommer att sté i 6verensstim-
melse med planen. Antas diremot en detaljplan si att den aktuella byggna-
den strider mot planen dr det diarmed klarlagt att den skall rivas och
marken tas i ansprak {or ndgot annat dndamal. Da bor ocksa exploaterings-
samfilligheten ha ritt att 6verta marken och byggnaden vid genomforandet
av exploateringssamverkan.

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

18§

Fastighet med mark tillgdnglig for exploatering inom samverkansomra-
det skall genom fastighetsreglering tilldelas sddan mark som &r avsedd for
enskilt bebyggande i forhallande till de andelstal som bestamts enligt 118§
andra stycket. Kan férdelning av mark enligt andelstalen inte ske fullt ut,
skall skillnaden utjimnas genom ersittning i pengar.

Ersittning i pengar skall ocksi utga f6r annan skada som uppkommer for
fastighetens dgare eller innehavare av sarskild ritt till fastigheten pa grund
av fastighetsregleringen.

Vid en fastighetsreglering skall enligt 5kap. 8 § fastighetsbildningslagen
regleringen ske sa att fastigheterna inte blir mindre limpade for sitt dnda-
mal an fore regleringen. Nir fastighetsregleringen utgér ett led i fordelning-
en av bebyggbar mark inom en exploateringssamfillighet ar det i stallet
andelstalen 1 exploateringssamfilligheten som skall vara styrande for hur
regleringen skall genomféras. Reglerna hiarom i denna paragrafs forsta
stycke skall som jag niamnde i anslutning till 16§ ersitta motsvarande
regler i 5kap. fastighetsbildningslagen.

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

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

Frigan om hur tilldelningen skall ske, vem som skall ha mark osv., far
bedomas med ledning av foreskrifterna i Skap. 6 § andra stycket fastighets-
bildningslagen. Det innebir bl. a. att regleringen skall verkstillas pa det
sitt som foranleder minsta oldgenhet utan att ldnsamheten cller utbytet i
Svrigt oskiligt forsamras. Finns nyttjanderitter upplatna pa en fastighet
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f6r hus pa ofri grund, maste vidare tillses att fastigheten tilldelas mark si
alt nyttjanderitterna i storsta méjliga utstrackning kan besta.

Fragan om foéretride till mark vid bristsituationer bor inte lagregleras. 1
de enskilda fallen torde en beddomning med hansyn till skiligheten ganska
latt kunna goras. Vid tveksamma fall kan t. ex. andelstalens storlek tillmi-
tas avgorande betydelse.

Den mark som fastigheterna tilldelas kan vara vird olika mycket. Vir-
deskillnaderna kan hinforas till markens lige. Mark med sjoutsikt kan
t. ex. ha storre virde &n mark som saknar sidan utsikt osv. Aven byggriit-
ten pd marken kan variera. Kostnaderna for att bebygga marken kan
vidare variera med grundférhéllandena. Som utredningen papekar kan
vissa av dessa virden utjamnas genom att kostnaderna for t. ex. grundfor-
starkning behandlas som en gemensam kostnad som fordelas efter andels-
talen. Andra virdeskillnader maste i vissa fall fi paverka tilldelningen. Till
ledning for tilldelningen kan det vara lampligt att den mark som tillf6rs
fastigheterna virderas med utgingspunkt i markens marknadsvirde vid
tilltradet. Vid tilldelningen méste givetvis beaktas inte bara viirdet av den
mark som en fastighet tillférs genom fastighetsreglering utan ocksa viirdet
av den bebyggbara mark som redan finns pa fastigheten och som far
behallas.

I samband med att jag lagger fram forslag till foljdlagstiftning till bl. a.
PBL. avser jag att foresla att lagen (1970: 990) om férménsratt f6r fordran
pa grund av fastighetsbildning &ndras sd att de likvider som utgér till
fastighetsiigare kommer att utgéra fastighetsbildningslikvider med for-
mansritt i betalningsskyldiga fastigheter. Om en fastighet, som upphér att
existera eller minskar i vérde, svarar for fordran, har fordringsigare i
princip ritt till betalning ur likviden. Om fastigheten minskar i virde méiste
vid férrittningen tillses att den ersédttning som tilldelas fastigheten for
bristande tilidelning i mark inte kvittas mot eventuella gemensamma kost-
nader p4 ett sddant sitt att pantrittshavarnas sikerhet kan komma i fara.
Jag dterkommer i det foéljande med en nidrmare redovisning av vad som
giller i friga om fordringshavarnas stallning vid en exploateringsforritt-
ning.

Aven for innehavare av servitut och nyttjanderitter miste givetvis en
ekonomisk reglering ske om deras rattigheter upphér. Detta sker normalt
genom avtal eller fastighetsreglering. Innchavare av servitut eller nyttjan-
deritter i den mark som berors dr sakagare vid fastighetsregleringar och
berattigade till ersittning. Fastighetsbildningslagen innehéller dven andra
sarskilda skyddsregler for innchavare av servitut och nyttjanderitter som
maiste iakttas vid fastighetsregleringar. S& t. ex. atnjuter hyresgister sam-
ma skydd som vid exekutiv forsaljning. Nyttjanderitter som inte tillkom-
mit genom avtal, s. k. officialnyttjanderitter sdsom t.ex. vigritt, kan inte
paverkas genom cn fastighetsreglering.
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Ersiittningar som skall utga enligt denna paragraf ingér i avrikningen
enligt Skap. 15§ fastighetsbildningslagen vid {astighetsreglering.

Med hinsyn till vad jag anférde 1 anslutning till 11 § bor en bestimmelse
om skadeersittning tas in i forevarande paragrafs andra stvcke. Eftersom
hénvisningen i 16§ inte omfattar 5 kap. 12 § fastighetsbildningslagen bér —
som lagrddet har foreslagit (bilaga 4) — bestimmelsen utformas s att den
géller dven innehavare av sirskild ratt till fastigheten.

Fordringshavares stillning

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

Bestammelserna giller sAdana fordringar for vilka en fastighet svarar pa
grund av inteckning eller bestimmelse i lag. Inteckningshavare ar inte
sakagare i denna egenskap och har inget direkt inflytande pa fastighetsbild-
ningen. I stillet ar fastighetsbildningsmyndigheten skyldig att ex officio
beakta siadana rattighetshavares intressen. Detta sker dels genom virde-
rings- och ersittningsreglerna i Skap. 9§ fastighetsbildningslagen, som
hindrar att fastighetsigare lider forlust genom markverforing, dels genom
att fastighetsigare inte fritt far disponera en utbetald erséttning (5 kap.
16 §). Om en fastighet som svarar for fordran minskar i viarde, skall ersitt-
ningen enligt 5 kap. 16 § inbetalas till myndighet (statens lantméteriverk)
for att fordelas pA samma sitt som en expropriationsersattning. Efter
medgivande av alla fordringshavare eller fastighetsbildningsmyndighetens
konstaterande att regleringen ar visentligen utan betydelse for rittsigare
— s.k. oskadlighetsprovning — far dock inbetalning underlatas. I friga om
ersattningens storlek géller bl. a. att den fir grundas pd éverenskommelse
som innebir avsteg fran lagens ersattningsregler endast efter fordringsha-
vares medgivande, sdvida inte oskadlighetsprévning kan ske. Majligheten
att ta ut beslutad ersittning av den betalningsskyldige dr tryggad genom
lagen om formansritt for fordran pé grund av fastighetsbildning.

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

Ersittningarna enligt 18 § denna lag 4r avsedda att tas upp samtidigt med
avrikning enligt Skap. 15§ fastighetsbildningslagen. I avriakningen skall
ocksé tas upp ersittning enligt 21 § denna lag f6r mark som overférts fran
fastighet som inte deltar i samverkan. Som jag nyss redovisat utgér ersétt-
ningarna fastighetsbildningslikvider enligt fastighetsbildningslagen, vilka
normalt skall inbetalas till statens lantmaiteriverk fér férdelning mellan
fordringséigare i fastigheter som minskar i varde. Betalningen regleras
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alltid mellan fastigheterna. Detta géller dven det fall att ersittning skall
utgd till eller betalas av delidgarna i en marksamféllighet. Som jag tidigare
nimnde blir betalningar i de nu avsedda fallen tryggad av férmansritt
enligt den nyss aviserade dndringen i lagen om forméansratt for fordran pa
grund av fastighetsbildning.

Forhéllandet 4r i princip detsamma for innehavare av fordran i fastighe-
ter som ingar i exploateringsforetaget. I dessa fall skall fastigheterna enligt
18§ tilldelas bebyggbar mark eller, om det inte kan ske fullt ut, tilldelas
ersittning i pengar. For betalning av sadan ersittning giller 5 kap. 16§
fastighetsbildningslagen.

I vissa fall kan det tor genomforande av exploateringen vara lampligt att
mark fran en deltagande fastighet 6verfors tilt en marksamfillighet. Ande-
len i marksamfilligheten kommer da att tillhora de deltagande fastigheter-
na och utgor saledes dven i fortsattningen sikerhet for fordran. Sker
avstyckning frin marksamfilligheten, skyddas fordringshavare genom be-
staimmelserna i 10 kap. 2§ andra stycket fastighetsbildningslagen. Dessa
innebdr att avstyckning, i de fall deligande fastighet svarar for inteckning,
far ske endast om ett belopp, som enligt fastighetsbildningsmyndighetens
bedémning motsvarar virdet av den intecknade fastighetens andel i den
mark som avstyckas, inbetalas till myndigheten for fordelning. Inbetalning
behoéver dock inte goras om inteckningshavaren ger sitt medgivande till
avstyckningen eller oskadlighetsprévning gors.

19§

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

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

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

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

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

Som jag har anfért bl. a. i den allménna motiveringen (avsnitt 2.3.2) skalil
en exploateringssamfillighet ha ritt att 6verta sddan mark inom samver-
kansomradet som omfattas av ¢n antagen detaljplan och som tillhor fastig-
heter vars dgare avbojt deltagande i exploateringsforetaget. Sidant 6verta-
gande far dock ske endast om marken omfattas av en detaljplan som har
antagits efter det att exploateringsbeslutet vann laga kraft och endast i den
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utstrickning som behovs for att exploateringen skall kunna genomforas i
enlighet med exploateringsbeslutet. Som ytterligare forutsittning giller att
det av planen skall framgé att den skall genomféras enligt denna lag.
Bestimmelser om detta tas upp i forevarande paragraf. Som jag forut
niamnde galler harutover skyddsregeln avseende bebyggd mark i 17§.

Den mark som avstds torde normalt tillforas nigon deltagande fastighet
eller bilda en marksamfillighet. Den kan emellertid ocksa tillféras t. ex. en
gatufastighet som dgs av kommunen. Den ritt som exploateringssamfal-
ligheten far ar sdledes till sin natur inget annat &n en ritt till markdverfo-
ring, som kan innebéra att all mark till en fastighet 6verfors till en annan
enhet inom samverkansomradet.

Om en fastighetsreglering med stod av denna paragraf maste ske innan
det dnnu kan avgoras vart marken skall overforas, bor den tillforas en
samfillighet. Detta forutsitter emellertid att fastighetsbildningslagen énd-
ras. Enligt gillande bestammelser far ndmligen samfilligheter i princip
endast bildas fér indamal som 4r av stadigvarande betydelse for flera
fastigheter (6 kap. 1 § fastighetsbildningslagen). 1 forslaget till foljdlag-
stiftning till PBL som regeringen den 25 april 1985 remitterade till lagradet,
foreslas en ny bestimmelse i fastighetsbildningslagen som gor det mojligt
att bilda sirskilda samfélligheter av mark som ingar i samverkansomradet
for en exploateringssamféllighet.

Nir fraga uppkommer om overforing av mark enligt 19§ giller de be-
stimmelscr om forfarandet som anges i 8 kap. 7 § fastighetsbildningslagen.
De innebir bl. a. att d4garcn till den fastighet som blir foremal for markover-
foring och Ovriga berdrda sakégare skall underrittas om &verforingen
innan regleringsfragan far foretas till slutlig behandling och att anmélan
skall goras till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsboken.
Agaren till fastigheten ar ocksa skyldig att limna upplysningar om inneha-
vare av sirskilda rattigheter i fastigheten. Hanvisningen till 8 kap. 7§
fastighetsbildningslagen medfor vidare att ett féorordnande om markover-
foring skall tas upp i fastighetsbildningsbeslutet.

20§

Om dgaren till en fastighet som inte ingdr i exploateringssamfilligheten
begir det, skall mark fran den fastigheten inlésas och genom fastighetsreg-
lering 6verforas till en eller flera fastigheter cller bilda en samfillighet for
de deltagande fastigheterna. Skyldighet att 16sa marken foreligger dock
endast under forutsittning att

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

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

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

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

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

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

Nar fraga vicks enligt denna paragraf dr forrittningsformen den mest
lampade for reglering av ersattningsanspriken. Det ar dd mgjligt att ge-
nomfora regieringarna vid samma forriittning som 6vriga markoverforingar
i exploateringsforetaget och dverfora den ianspraktagna marken till de
fastigheter som slutligt skall motta den.

Begiran om inldsen skall enligt andra stycket goras senast sex manader
efter det att beslutet att anta planen vann laga kraft. Som jag har anmiirkt i
den allminna motiveringen (avsnitt 2.5.4 och 2.5.6) har tidsgransen sex
manader valts for att ge fastighetsiigare, som ar berittigad att begira
inlosen, skiligt rddrum utan att {6r den skull fordréja genomférandet av
exploateringssamverkan. Det leder bl. a. till att tiden for exploateringssam-
verkans genomforande bor i1 de fall en inlGsensituation kan pariknas.
inkludera sexméanadersfristen.

Ersdttning
218

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

Vid bestdmmande av erséttning enligt forsta stycket skall vad som ségs i
4 kap. 3§ expropriationslagen tilldmpas i friga om viardedkning som gt
rum under tiden frin dagen tio ar fére den da exploateringsbeslutet vann
laga kraft.

Om innehavaren av en réttighet som minskar en fastighets virde ér
berittigad till ersittning, skall det virde som tillgodoriknas fastighetens
dgare minskas med ctt belopp som motsvarar den viardeminskning for
fastigheten som rittigheten har inneburit. Om det virde som skall tillgo-
doriiknas fastighetens dgare ej kan minskas utan att skada uppkommer for
innehavare av fordran med béttre ritt, minskas i stillet ersattningen till
rittighetshavaren med motsvarande belopp.

Nir ersattning skall bestimmas i samband med markoverforing enligt 19
eller 20§ skall enligt férsta styvcket bestammelserna i 4 kap. expropriations-
lagen tillimpas med vissa modifikationer. Hanvisningen innebir i huvud-
sak foljande. For en fastighct som 6verfors i sin helhet skall 16seskilling
betalas med belopp som motsvarar fastighctens marknadsvirde. Overfors
bara en del av en fastighet, skall ersittningen betalas med belopp som
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motsvarar den minskning av fastighetens marknadsvirde som uppkommer
genom Overforingen. 1 bada fallen kan fastighetsdgaren dessutom f& ersétt-
ning for annan skada som uppkommer. I vissa fall skall I6seskilling och
annan ersiattning jimkas med tillimping av bestammelserna i 4kap. 2—5 §§
expropriationslagen.

Vid berikning av markens virde skall i exploateringssammanhang
bortses fran sddan inverkan pa virdet som féranleds av den detaljplan som
cxploateringen avser. Motivet till denna foreskrift har jag redovisat i den
allminna motiveringen (avsnitt 2.2.2). For inverkan fran ny eller #ndrad
detaljplan ar principen saledes densamma som giller nir expropriationstill-
stdnd sdks forst och detaljplan dérefier antas, nimligen att man — betrif-
fande mark for enskilt bebyggande — skall bortse fran inverkan av sidan
plan nir ersittningen bestams. Ar det t.ex. friga om mark som enligt ildre
plan varit avsedd till gata eller annan allmén plats skall erséttningen be-
stammas pa samma sitt som om inldsen skett enligt den dldre planen.

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

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

228

Ersittning enligt 21 § skall betalas inom tre méanader efter det att ersitt-
ningsbeslutet vann laga kraft. Om ersittningen betalas efter uigdngen av
denna frist, skall rdnta pa ersittningen bectalas enligt 6§ rantelagen
(1975: 635) fran fristens utging. Har tilltrade skett fore fristens utging,
skall rinta betalas dven enligt 5§ riintelagen fran den dag tilltridet skedde
till dess betalning sker eller till dess rénta skall betalas enligt andra mening-
en denna paragraf.

Paragrafen har utformats med 32 § anldggningslagen som forebild.

Ndagra bestimmelser om vem som skall erlagga ersattningen anges inte i
paragrafen. Av reglerna i lagen om {Orvaltning av samfalligheter {dljer
dock att betalningsskyldigheten skall fullgoéras av samfillighetsforening.
om sadan bildats. I annat fall har de deliagande fastighetsigarna enligt
allménna rittsregler solidariskt att svara for betalningen.

1 friga om ersittningar enligt 21§ skall Skap. 16§ fastighetsbildningsla-
gen om nedsitining av ersittningsbelopp hos myndighet tillimpas. Detta
framgar av hinvisningen i 16§ till bl.a. S kap. 16§ fastighetsbildningsla-
gen.
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Overenskommelse mellan fastighetsigare m. m.
23§
Undantag far goras frén 11, 17, 18, 21 och 22 §§. om de fastighetsagare
och andra sakégare vilkas ratt berérs av fastighetsregleringen medger det.
Avser regleringen fastigheter som svarar for fordran, fir undantag enligt
forsta stycket med stod av dgarens samtycke ske endast om dven fordring-
ens innchavare medger det. Besviras en fastighet av gemensam inteck-
ning, fordras dessutom de medgivanden frin fastighetsigare och fordrings-
havare som i 22 kap. 11§ jordabalken foreskrivs for relaxation. Medgivan-
de av rittsdgare behdvs inte, om regleringen ar visentligen utan betydelse
for honom.

Forslaget om exploateringssamverkan utgér, som tidigare flera ginger
framhallits, fr@n att frivillig samverkan foreligger mellan fastigheternas
dgare och att exploateringsbeslutet kan grundas pa den triaffade dverens-
kommelsen. 1 forsta stycket anges vilka regler i lagen som far asidosattas
genom Overenskommelse. Det giller reglerna om andelstal (11 §), skydd av
byggnad (17 §), tilldelning av mark och utjimning i pengar (18 §) samt om
ersattnings storlek och utbetalning (21 och 22 §§).

Andra stycket innehéller foreskrifter till skydd for rittsigare som inte
sjdlva kan bevaka sina intressen vid forrittningen. Andra stycket har
utformats efter forebild av bl.a. Skap. 188§ andra stycket fastighetsbild-
ningslagen.

Verkstillighet m. m.

24§

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

Som jag tidigare har papekat skall exploateringsbeslutet och det eller de
fastighetsbildningsbeslut som avser markreglering kunna meddelas i en
och samma forrittning. Ocksa dvriga fastighetsbildningsbeslut m. m. som
kan behovas for att genomfora exploateringen kan meddelas i den forritt-
ningen. Exploateringsforrittningen kan saledes komma att pagi under en
relativt lang tid efter det en ansokan om exploateringssamverkan anhangig-
gjorts och f& betydande verkningar for berorda fastigheter. Hartill kommer
att en samfillighetsforenings bidragsfordran i de deltagande fastigheterna i
vissa fall ar férenad med forménsritt. Med hiinsyn till bl. a. dessa omstén-
digheter dr det angeldget att kreditgivare och de som avser att forviarva
fastigheter som berors av exploateringen far vetskap om foretaget. I fore-
varande paragraf har darfor foreskrivits att i fastighetsboken eller tomt-
rittsboken skall inféras uppgift om exploateringsbeslutet s& snart det har
meddelats. Anteckning skall ocksa goras ndr beslutet har upphért att gilla
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enligt 25§. Av samma skl bor i forekommande fall ocksd antecknas i
fastighetsboken det formansrittsbelopp som beslutas enligt 13 §.

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

258§

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

Om det finns sirskilda skal far fastighetsbildningsmyndigheten forlanga
tidsfristen.

Enligt férsta stycket upphér exploateringsbestutet att gélla vid den tid-
punkt nir exploateringen skall vara slutférd. Detta innebér ett krav pi
samfillighetsféreningen eller de delidgare som forvaltar samfalligheten att
fullfolja exploateringen inom foreskriven tid. Det medfér ocksa att exploa-
teringsbeslutet inte blir gillande under lang tid utan att nigon exploatering
sker. Nér den angivna tidpunkten intraffar upphor exploateringssamfil-
ligheten, sdvida inte tiden forldngs.

Forfaller ett exploateringsbeslut upphor den sakrattsliga sammanslut-
ningen av de deltagade fastigheterna. Av 61§ lagen om férvaltning av
samfélligheter f6ljer att samféllighetsforeningen skall upplésas nir exploa-
teringssamfilligheten upphért att besta.

Av andra stycket framgér att fastighetsbildningsmyndigheten far besluta
om forlangning av tidsfristen f6r exploateringen, om sérskilda skél forelig-
ger. Eftersom exploa!eringébeslutet normalt meddelas pa ett tidigt stadium
i exploateringsprocessen, kommer det ofta att vara svért att ange tiden nir
exploateringen skall vara slutférd. En mojlighet att kunna f6érlinga denna
tid bor darfor finnas. Att oforutsedda hiandelser intriiffar, som gor att den
beslutade tiden inte kan hallas bor saledes vara ett skil att besluta om
forlangning av tiden. Overklaganden som leder till IAnga handlaggningsti-
der hos beslutande myndigheter kan vara sddana oférutsedda hindelser.
Ett annat sarskilt skiil kan vara att det beddms aterstd endast en kort tid
innan en detaljplan finas eller exploateringen ir avslutad. Over huvud
taget bor forlingning kunna beslutas om ctt aktivt arbete pagar for att
genomfora foretaget och det siledes finns skil att anta att det verkligen
kommer att genomféras pa avsett sdtt. Forlingning bor siledes kunna
beslutas utan att sddana dndrade férhéllanden som avses i 26 § har intriitt.
Om exploateringen inte genomférs pa grund av att de forutsattningar som
1ag till grund f6r exploateringsbeslutet visentligt andrats, kan frigan om att
fortsatta exploateringssamverkan provas antingen vid en ny forrittning
eller vid en omprovning enligt 26 §.

Beslut om forlangning av tiden for exploateringen maste fattas innan
tidsfristen gatt ut och exploateringsbeslutet upphért. Som regel bor initia-
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tiv till forlingningen komma fran sakidgarhall, men fastighetsbildningsmyn-
digheten har ocksa majlighet att sjalvmant ta upp frigan. Ett sadant initia-
tiv frin myndigheten kan bli aktucllt d& det ursprungliga initiativet till
exploateringssamverkan kommer fran kommmunen. Nigon skyldighet for
myndigheten att kontrollera om det finns behov av forlingning av tidsfris-
ten skall dock inte foreligga. Eftersom fragan om forlingning normalt
kommer att bli aktuell under pagéende forritining, har fastighetsbildnings-
myndigheten dnda ett intressc av att se till att exploateringsbeslutet inte i
onddan forfaller. Samrddsskyldigheten med sakiigarna och kommunen
giller dven i detta sammanhang. Framfor allt & kommunens instdllning
viktig och kommunens yttrande bdr fa stor betydelse for fastighetsbild-
ningsmyndighetens beslut i férlingningsfragan. Négot sirskilt medgivande
av kommunen for att forlinga en tidsfrist bor dock normalt inte kravas.
Om detaljplanens genomférandetid har gatt ut ligger det i sakens natur att
kommunens medgivande inhimtas.

Beslut om forlédngning meddelas inte vid forrittning utan ér i likhet med
vad som géller enligt anléggningslagen att betrakta som en sérskild atgéird.

133§ forsta och tredje styckena anldggningslagen finns foreskrifter som
motsvarar den nu foreslagna 25 §.

Verkan av éndrade férhallanden m. m.

26§

Intrader innan exploateringsforrittningen avslutats dndrade foérhallan-
den som visentligt inverkar pé en friga som har avgjorts slutligt genom
exploateringsbeslut, kan frigan tas upp till férnyad prévning.

En fastighet far uttrada ur exploateringssamfiilligheten endast om uttrii-
det kan ske utan oldgenhet for évriga fastighetsigare. '

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

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

Forsta stycket motsvarar 35§ anldggningslagen och foreskriver att en
friga, som behandlats i ett exploateringsbeslut som vunnit laga kraft, fir
tas upp till fornyad provning om andrade forhallanden intritt som vasent-
ligt inverkar pa fragan. Darmed avses i princip att det skall vara friga om
nya eller andrade forhéllanden av rent faktisk natur och inte bara om annat
bedémande av foreliggande fakia. Omprévning bor dock i vissa fall kunna
medges dven nar foreliggande fakta tidigare bedomts felaktigt. Ar de
deltagande fastigheternas dgare ense om att beslutet bor dndras och finns
det inte hinder av annat slag, bor silunda omprévning som regel inte
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vigras. I vissa sddana situationer kan det dock vara nodvéndigt att ocksa
kommunens samtycke inhdmtas.

Skl till omprévning kan uppkomma av flera anledningar. De planmis-
siga forutséttningarna kan t. ex. fordndras mellan tidpunkten fér exploate-
ringsbeslutet och plangenomférandet. Of6rutsedda omsténdigheter i friga
om de grundliggande forutsittningarna for exploateringssamverkan o.d.
bor ocksd i vissa fall kunna leda till omprovning. liksom vésentliga férand-
ringar av mojligheterna att avyttra de fardiga tomterna pi marknaden.
Over huvud taget bor exploateringsforetag som pa grund av dndrade forut-
sédttningar visar sig leda till en klar férlust kunna avvecklas.

Det kan ocksa vara ett skél till omprévning att en fastighetsigare, som
tidigare avbojt att medverka i féretaget, begir att fa delta i samverkan. |
sadana fall bor fastigheten i forsta hand kunna intrada i samfalligheten efter
overenskommelse som godkinns av fastighetsbildningsmyndigheten enligt
32§. Triffas inte 6verenskommelse bor det aven i sddana fall i princip
krivas att andrade forhéllanden har intriffat som véasentligt inverkar pa
fragan for att en omprovning skall kunna komma till stind.

Vid en omprovning tillimpas samma forfarande och villkor som vid den
ursprungliga provningen. Saledes fordras att komunen beslutar om plan-
andring ndr det giller sidana férandringar som paverkar samverkansomré-
dets avgransning eller andra forutsattningar for foretaget som kan ha getts
av kommunen i planen. Aven opinionsvillkoret skall provas pa nytt. Vid
denna prévning skall givetvis de atgirder som redan vidtagits inom ramen
for den pagdende exploateringssamverkan beaktas.

Det ar emellertid samtidigt visentligt for exploateringens genomférande
att kretsen deltagande fastighetsdgare inte dndras genom att nagon eller
nagra fastighetsigare uttrider. Ett sddant uttride kan annars forsitta de
kvarvarande fastighetsigarna i en svar situation, sirskilt om en fastighets-
agare med stor andel i foretaget begar uttrade. I andra stycker féreskrivs
med hansyn hértill att uttrade ur exploateringssamfilligheten far ske en-
dast om uttridet kan ske utan olagenhet for de andra fastighetsigarna. Det
bor saledes inte godtas som skil for uttradet att kostnaderna f6r foretaget
blivit hogre dn vad fastighetsdgaren antog. Har en fastighetsigare endast
ett lagt andelstal i exploateringen bor dock dven en forsimrad ekonomi
kunna beaktas.

27§

Beslutas om #ndring 1 friga om de fastigheter som skall ingé i exploate-
ringssamfilligheten och forvaltas samfilligheten av en samfallighets{or-
ening, skall det provas om féreningen skall upplosas.

1 likhet med vad som giller enligt anldggningslagen (36 §) lamnar mitt
forslag méjlighet till att man pa tva skilda satt kan klara av den ekonomiska
reglering som foranleds av att cxploateringsbeslutet omprovas. Den eko-
nomiska regleringen kan tillgd antingen s att den befintliga samfallighets-
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foreningen uppldses och en ny bildas eller sé att en avrikning sker direkt
mellan deligarna enligt 28—30§§. I forevarande paragraf regleras méjlighe-
ten for fastighetsbildningsmyndigheten att under den pigaende forrittning-
en ¢ller i samband med en ny forrattning férordna om upplésning av en
befintlig samfallighetsférening.

For att cn samfillighetsforening skall f& uppldsas krivs att den betalat
sina skulder och skiftat sina eventuella tillgAngar. Det kan darfor ta 1ang tid
innan foreningen slutligt upplosts. Detta forhallande hindrar dock inte att
en ny forening bildas och tilltriider forvaltningen av exploateringssamfil-
ligheten.

288

Om en fastighet inom samverkansomréidet skall intriida i exploaterings-
samfilligheten, skall dgaren betala ersattning till 6vriga deligare f6r den
andel i ett enligt 30 § berdknat 6verskott som tillférs honom genom anslut-
ningen.

Forsta stycket skall tillampas dven ndr en fastighets andelstal hojs.

Paragrafen motsvarar 37 § anldggningslagen. Den innehdller bestimmel-
ser om ekonomisk reglering nir en fastighet intrader i en bestdende exploa-
teringssamfallighet och nér en fastighets andelstal héjs.

I dessa fall skall fastighetens dgare enligt forsta stvcket betala ersiittning
for den andel i samfallighetens verskott som tillférs honom genom anslut-
ningen. Hur éverskottet berdknas anges i 30 8.

Nir samfilligheten forvaltas av en samfiéllighetsforening, innebir en
anslutning automatiskt att fastighetsigaren blir skyldig att efter fastighe-
tens andelstal bidra till betalning av féreningens forbindelser. Vid berik-
delser. Har bor framhéllas att till en forenings forbindelser hér dven den
fordran pa féreningen som delagarna har for vérdet av tillskjuten mark.
Forvaltas samfilligheten diaremot direkt av deliigarna, innebir anslutning-
en inget ansvar for de férbindelser som de tidigare deldgarna atagit sig.

Som dverskott skall i detta fall anses véardet av utférda anldggningar. Det
synes lampligt att ersattningsskyldigheten enligt denna paragraf da helt
eller delvis fullgors pa sa sitt att den intrddande genom sirskild utfistelse
dvertar ansvaret for en del av dessa forbindelser (jfr prop. 1973:160
s. 258).

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

29§

Om en fastighet uttrader ur exploateringssamfilligheten, skall dgaren
tillerkdnnas ersittning av ovriga deldgare for den andel i ctt enligt 30§
beraknat dverskott som han forlorar genom uttridet. Foreligger enligt
samma paragraf underskott skall han betala crsattning for sin andel i detta.

Forsta stycket skall tillimpas dven nar en fastighets andelstal minskas.
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1 denna paragraf meddelas bestimmelser om ekonomisk reglering nir en
fastighet uttrider ur en bestaende samfillighet och nir en fastighets an-
delstal minskas. Bestimmelsen motsvarar 38 § anlaggningslagen.

Pa motsvarandc sitt som vid intrade skall dgaren till cn fastighet som
uttrider erhilla ersittning for sin andel i ett eventuellt §verskott. Forvaltas
samfilligheten av en samfillighetsforening torde det iligga denna att betala
ersattning till den uttridande for den andel i samfillighetens verskott som
han férlorar genom uttridet. 1 annat fall far skyldigheten anses &vila
kvarvarande deldgare i samfélligheten, var och en efter sitt andelstal (jfr
prop. 1973: 160 s.259). Foreligger underskott, vilket endast kan forekom-
ma vid féreningsforvaltning, ir den uttrddande skyldig att betala sin andel
hirav till samfillighetsforeningen.

De bestammelser, som galler vid en fastighets uttride ur en bestiende
samfillighet, bor tillimpas pd motsvarande sétt nar en fastighets andelstal
minskar. Stadgande harom finns i andra stycket.

308
Forvaltas exploateringssamfilligheten av en samfillighetsforening, skall
vid tillimpning av 28 och 29 §§ samfillighetens Gverskott eller underskott
anses motsvara skillnaden mellan virdet av gjorda investeringar och fér-
eningens tillgngar, & ena sidan, och foreningens férbindelser, 4 den andra.
1 andra fall skall vardet av gjorda investeringar anses som dverskott.

Paragrafen, som motsvarar 39§ anldggningslagen, anger grunderna for
berakning av 6verskott eller underskott i de fall som regleras i 28 och 29 §§.
Innehallet i paragrafen Overensstimmer i sak med utredningens forslag.
Enligt betinkandet skall 39§ anldggningslagen i sin helhet tillimpas vid
fordandringar i friga om deldgarkrets och andelstal. Det innebér bl. a. att
virdet av befintliga anlaggningar skall uppskattas efter vad som 4r skiligt
med hansyn friamst till kostnaderna for anldggningarnas utférande och tiil
anldggningarnas alder och fortsatta anvandbarhet.

Till skillnad fran utredningsforslaget p& denna punkt anser jag att det
inte bor lagfistas vilken metod som skall anviandas vid virderingen av
anlaggningarna. Eftersom det ér i férsta hand investeringarnas effekter pa
fastigheternas marknadsvirden som skall bedémas, kan en kostnadsvir-
dering inte vara annat dn ett hjalpmedel i detta sammanhang. Virdet av en
anldggning kan ménga ginger avvika frin kostnaden fér densamma pa
grund av t.ex. dndrade behov av anldggningen, hogre kvalitet pa utféran-
det ian erforderligt, slitage, alder m. m. For att inte l8sa bedémningarna i
dessa situationer innehaller mitt forslag inget stadgande pa denna punkt.
Jag vill dirmed betona att det hiar mer ar friga om en skélighetsbedémning
an en pa mitbara faktiska forhallanden grundad matematisk berikning (jfr
prop. 1973:160 s. 260).
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318
I friga om betalning av ersattning enligt 28 eller 29 § tillimpas 22 §.

Paragrafen overensstimmer med motsvarande regler i 40§ anliggnings-
lagen.

328

En 6verenskommelse att en fastighet skall intrdda i eller uttrida ur
exploateringssamfilligheten eller att en fastighcts andelstal skall dndras
har samma verkan som beslut vid ny exploateringsférrittning, om den
godkanns av fastighetsbildningsmyndigheten. Sddant godkinnande far
limnas endast om det 4r uppenbart att 6verenskommelsen inte strider mot
denna lag.

Paragrafen motsvarar 43 § anlidggningslagen.

Fastighetsbildningsmyndigheten far godkénna en dverenskommelse en-
dast om det ar uppenbart att den inte strider mot denna lag. Dirmed avses
sadana regler som inte kan dsidosittas genom Sverenskommelse mellan de
berorda sakigarna, t.ex. de grundliggande kraven for att exploaterings-
samverkan skall fa ske. Overenskommelsen méste ocksa ligga inom ramen
for vad som medges i detaljplanen eller omradesbestimmelserna. En ver-
enskommelse kan innebidra att intrdde i samfilligheten medges f6r en
fastighet som ir beligen inom samverkansomradet och vars édgare tidigare
avbojt att delta. Daremot kan inte en fastighet, som ligger utanfér samver-
kansomradet, intrida genom en dverenskommelse. En 6verenskommelse
som innebir att samfallighetens mojligheter att genomféra exploaterings-
foretaget allvarligt forsvaras bor inte heller godkinnas. Over huvud taget
bor en overenskommelse inte godkiannas om det rider minsta tveksamhet
om o6verenskommelsens forenlighet med denna lag (jfr prop. 1973:160
s. 263).

Nir en samfillighetsférening forvaltar exploateringssamfilligheten bor
en dverenskommelse traffas mellan foreningen och dgaren av den fastighet
som skall intrada i eller uttrada ur samfilligheten. Foreligger delidgarfor-
valining maste samtliga deldgare bitrida overenskommelsen. Overens-
kommelsen bor i allmédnhet upprattas skriftligen. Den kan emellertid ocksé
ingds vid ett forrattningssammantride och tas upp i protokollct.

Domstolsprovning m. m.
338

1 fraga om overklagande av beslut eller atgirder av fastighetsbildnings-
myndigheten enligt denna lag tillimpas 15kap. fastighetsbildningslagen
(1970: 988). Bestimmelserna om fastighetsbildningsbeslut skall dérvid tiil-
lampas aven pd exploateringsbeslutet.

Vid tillimpning av 15kap. 68§ fastighetsbildningslagen i 4renden om
godkannnande enligt 32§ denna lag riknas besvarstiden frdn dagen for
fastighetsbildningsmyndighetens beslut. Beslut om sadant godkannande
far overklagas av byggnadsniamnden pa det sitt och inom den tid som
giller for sakdgares overklagande av exploateringsbeslut.
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Paragrafen har utformats med 30§ anléggningslagen som {orebild och
har getts den lydelse som lagradet har foreslagit (bilaga 4).

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

Som jag nirmare beskrivit i den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.5.6)
har en exploateringssamfillighet tillagts forhéllandevis lingtgiende befo-
genheter att ta i ansprak behovlig mark for exploateringsforetaget dven
frin fastighetsigare som avbojt att delta. Samtidigt galler atskilliga regler
som tillgodoser sddana fastighctsiigares intressen, bl. a. skyidigheten enligt
4§ att soka alternativa l6sningar for exploateringen, opinionsvillkoreti S §,
skydd av bebyggd mark i 17§, begrinsningarna i ritten att 6verfora mark
enligt 19§ samt samfillighetens skyldighet att inlosa mark enligt 20§. Icke
deltagande fastighetsigare kommer dirmed att i egenskap av sakdgare
kunna 6verklaga en stor del av de beslut som fattas under exploateringsfor-
rattningen.

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

34§

Bestimmelserna 1 16~18kap. fastighetsbildningsiagen (1970:988) om
rittegangen i fastighetsbildningsmél skall tillampas p& mal som fullfoljs
enligt 33 §. Darvid skall i friga om ersiittning med anledning av fastighets-
reglering enligt 19 eller 20§ gilla vad som foreskrivs betriaffande mal om
inl6senersattning.

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

Enligt 16kap. 14 § fastighetsbildningslagen skall i mal om markersittning
m.m. sakigare, som avstar mark eller sarskild réttighet. fa gottgorelse for
sin kostnad oberoende av utgingen av malet. Motsvarande princip bor
gilla i friga om Overforing av mark fran fastigheter som inte deltar i
exploateringssamfilligheten, dvs. nér fastighetsreglering sker med stdd av
19 eller 20§. Ett stadgande hdrom har tagits upp i paragrafen.
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Overgdngshestimmelser

Denna lag triader i kraft den 1 januari 1987.

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

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

1 bestimmelserna om lagens ikrafttradande har jag tagit upp nagra ildre
rittsinstitut som ir under avveckling. Salunda stadgas att den som innehar
en fastighet med stindig besittningsritt eller fideikommissritt skall vid
tillimpning av lagen anses som fastighetens Zgare. Den stindiga besitt-
ningsratten utgdrs i huvudsak av s. k. aborétt och riat till ofri tomt i stad.
Vidare har angetts att vad som galler for en fastighet som svarar for
fordran dven skall gilla nir en fastighct besvidras av avkomstritt eller
annan forman. En motsvarighet till dessa bestimmelser finns 1 5§ och 6§
forsta stycket lagen (1973:1151) om inforande av anldggningslagen (1973:
1149) och lagen (1973:1150) om foérvaltning av samfélligheter.

5 Hemstillan

Med hinvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen
foreslar riksdagen att

dels anta det av lagradet granskade lagforslaget med vidtagna dndringar,

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

6 Beslut

Rcgeringen ansluter sig till féredragandens dverviaganden och beslutar
att genom proposition foresla riksdagen att anta de forslag som féredragan-
den har lagt fram.
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Bilaga 1

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

1 Nuvarande ordning for genomférande av bebyggelseplaner

Enligt gillande byggnadslagstiftning ar det samhallet som har ansvaret
for att genom planldggning bestdmma om bl.a. titbebyggelse skall fa
komma till stind. Det kommer till uttryck i 5§ andra stycket byggnadsla-
gen. For att mark skall f& anvindas till titbebyggelse forutsatts enligt
bestimmelserna i detta stycke att marken vid planldggning prévats fran
allmin synpunkt limpad for aindamalet.

Ansvaret for att genomfora detaljplaner, dvs. stads- eller byggnads-
planer, ér diremot delat mellan i forsta hand kommunen och fastighets-
dgarna.

Kommunens ansvar for att genomfora en stadsplan ar i princip begrinsat
till gator och andra allmidnna platser. For detta genomférande finns i
byggnadsiagstiftningen flera regler om ritt och skyldighet fér kommunen
att l6sa mark som enligt planen ir avsedd for gator elfer andra allminna
platser och om skyldighet att anldgga och underhaila gator m. m.

Kommunen har emellertid ocksa ratt att l6sa kvartersmark inom omré-
den med stadsplan. Om tomtindelning har skett och fastighetsigarna inte
genomfor den inom viss tid efter faststillandet, kan nimligen kommunen
16sa tomtdelar for att genomfora tomtindelningen. I 6vrigt ankommer det
pa fastighetsigarna att genomfoéra stadsplaner.

Inom omriden med byggnadsplan svarar fastighetsigarna for genomfo-
randet betriffande sdvil kvartersmark som viigar och annan mark for
allmén plats. For att utféra och underhalla anordningar som ar gemensam-
ma for flera fastigheter kan en vigforening enligt 3kap. lagen (1939:608)
om enskilda végar bildas eller gemensamhetsanldggning enligt anliggnings-
lagen (1973:1149) inréttas.

Byggnadslagstiftningen saknar i 6vrigt i stor utstrickning medel {or
samhillet att fa till stand ett aktivt genomférande av de &tgirder som
forutsitts niar marken ar i enskild adgo. Eftersom kommunen i sidana
situationer ar beroende av markéigarnas vilja och férmaga att genomfora
planer, kan dessa i hog grad inverka pa bide tidpunkten for och omfatt-
ningen av genomfdrandet.

Riksdagen faststéllde &r 1967 riktlinjer for samhillets markpolitik (prop.
1967:90 resp. 100, L3U 1967:54 resp. SU 1967:100). I sammanhanget
uttalades bl.a. att en aktiv kommunal markpolitik dr nédvindig for att
samhillet skall f4 tillfredsstéllande kontroll dver den komplicerade process
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som samhillsbyggandet utgdér. Kommunerna har med hjidlp av statligt
kreditstod i form av markférvirvslan och tomtrittsian sedan dess (6rvir-
vat stora markomraden for bebyggelse. De uttalanden som gjordes i anslut-
ning till de nimnda propositionerna har senare preciserats i olika samman-
hang.

Exploateringsavtal

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

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

Exploateringsavtal anvinds for att komplettera bestimmelserna i den
formella planen och bestammelser i sddana frfattningar som berdr genom-
forandet. Avtalet utformas ibland som ett styrinstrument f6r genomforan-
det (frin detaljplanens antagande i kommunen till den planerade bebyggel-
sens fardigstdllande). Det kan ocksd begrinsas till att reglera vissa ftgar-
der, som behovs for att astadkomma firdig tomtmark.

Nagra regler om exploateringsavtal finns inte i nu géllande lagstiftning. 1
tva avseenden ger dock byggnadslagen grund for upprittande av exploa-
teringsavtal. Inom omréden med stadsplan kan med stod av 70 och 73 §§
byggnadslagen forordnas att exploatoren skall avstd mark, som behovs for
gator eller andra allminna platser eller allmanna byggnader samt att han
skall bekosta anlidggande av gator och anordningar for vatten och aviopp.

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

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

Den gingse formen for ett exploateringsavtal 4r siledes att avtalet
triffas mellan kommunen och en markexploator. Exploatoren ér redan nér
avtalet traffas dgare till marken och behaller sidana delar av omridet som
utgdér kvartersmark for enskilt bebyggande, medan mark for gator, all-
ménna platser m. m. avstds till kommunen eller till en blivande anligg-
ningssamfallighet nir marken har stallts i ordning for det avsedda dndama-
let.
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P4 senare tid har en annan (sekundir) typ av exploateringsavtal blivit allt
vanligare. Kommunen &r i dessa fall dgare till markomradet och infordrar
anbud pd omradets bebyggande. Den exploator som efter beddomning av
inkomna forslag anses bora komma i fraga for uppdraget, far genom avtalet
6verta den kommunigda marken, genomféra exploateringen och direfter
overlamna till kommunen de anldggningar, gator, végar, ledningar m. m.
som skall betjina omradet. Denna typ av avtal benédmns ibland ''markupp-
latelseavtal’’. Markupplatelsen sker ménga ganger efter upphandling ge-
nom anbudskonkurrens i kommunens regi. Upplatelsen kan dven ske till
en viss producent utan foregaende upphandling, varefter byggnadsarbete-
na upphandlas i konkurrens. Avtalen innehdller ofta bestimmelser med
syfte att reglera forhallandet mellan exploatér och kommande kopare.

Fastighetsrittsliga genomférandemedel

Tekniken med exploateringsavtal forutsitter i praktiken att marken ar i
en eller ett fital exploatorers hand. Ar #ganderitten mer splitirad ger
lagstiftningen f. n. endast i vissa avseenden eller i vissa fall mojligheter att
underlitta ett samordnat plangenomforande. Med stod av fastighetsbild-
ningslagen kan sélunda fastighetsindelningen bringas i verensstimmelse
med planen. Fastighetsbildningslagen ar uppbyggd sa att sidana atgirder
skall kunna genomforas oberoende av om de berdrda fastighetsigarna
kommer overens eller inte. Vissa regler hindrar dock alltfér omfattande
forandringar. I endast tva fall kan fastighetsreglering innefatta fullstindig
inlésen av fastighet. Inlésen kan sdledes ske dels for att genomfora en
faststilld tomtindelning, dels for att genom fastighetsreglering astadkom-
ma en allmén forbattring av fastighetsbestandet niar omradet omfattar mark
till ett flertal fastigheter med skilda &gare.

Genom anliaggningslagen kan anliggningar, som 4r av stadigvarande
betydelse for flera fastigheter, inrdttas som gemensamhetsanliggningar.
Liksom fastighetsbildningslagen ar anliggningslagen uppbyggd pé det sit-
tet, att sddana gemensamma anldggningar som ir nédvindiga for att ge-
nomfdra en plan kan inréttas i princip oberoende av om de berorda fastig-
hetsdgarna kommer 6verens eller inte.

Savil byggnadsnamnden som en fastighetsagare kan ta initiativ till atgar-
der enligt fastighetsbildningslagen eller anlaggningslagen for att genomfora
en plan.

Sammanfattningsvis kan saledes sigas att det for att genomfora en plan i
princip krivs aktiva insatser av markidgarna inom planomridet. Gillande
ordning erbjuder endast begrinsade mojligheter att fa till stind samordna-
de aktiva insatser inom planomradet dér dganderitten ar uppdelad pé flera
olika hinder. Det kan darfor vara svart att inom sidana omriden fi till
stind exploateringsavtal och fastighetsbildningslagstiftningen ger inte till-
rackligt stod for en samordning. I sddana fall fordras sdledes i praktiken att
kommunen aktivt engagerar sig i genomforandet genom f6rvirv av marken
eller astadkommande av exploateringsavtal.
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Férdelning av 6kat markvirde till foljd av plan

En annan olagenhet som uppkommer vid titortsutbyggnad giller fordel-
ningen mellan fastighetsdgarna av markens virdehdjning. Nir en detalj-
plan faststills medfoér det nimligen normalt en virdehdjning inom det
planlagda omradet. Vardehdjningen motsvarar bl. a. virdet av den genom
planen tillkommande ritten till bebyggelse. Ar fastighetsindelningen splitt-
rad inom omradet, ligger det i sakens natur att detta virde ofta blir ojimnt
fordelat mellan fastighetsdgarna, eftersom virdehdjningens storlek i hog
grad beror pa storleken eller arten av den riitt till bebyggelse som de olika
fastigheterna tilldelas enligt planen. Fastigheter som inte far sidan ratt,
t.ex. genom att de laggs ut som allmén plats, far inte alls ndgon virdehdj-
ning.

Skall fastigheter eller fastighetsdelar inlosas enligt byggnadslagen eller
forvirvas enligt expropriationslagen astadkoms inte heller ndgon fordel-
ning av en detaljplans vardeutfali pa de berorda fastighetsigarna.

Vid fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen finns diremot ett
system for viss virdeutjimning. Fastighetsbildningslagens system medfor
dock vissa svarigheter att dstadkomma en utjimning av en detaljplans
virdeutfall. Svérigheterna bottnar i att fastighetsbildningslagens tilidel-
ningsregler i princip forutsatter att en fastighets anvandningssitt inte for-
andras, medan en detaljplan oftast leder till en forindrad anvindning av de
berorda fastigheterna. Vid den virdering, s. k. likvidvérdering, som sker i
samband med markoverforingar for att bestimma fastigheternas ersittning
efter det att en ny eller d4ndrad plan faststillts, tvingas man beakta den
fordelning av ritten till bebyggelse som planen inneburit. Avtridaren av
marken tillgodogér sig dirmed planens vardeutfall och en fastighet som
inte fatt nagon ratt till bebyggelse far inte del av virdeutfallet.

Vid en planliggning skall enligt 4 § byggnadslagen savil allméinna som
enskilda intressen tillborligen beaktas. Att det saledes saknas medel for
viardeutjaimning mellan fastigheter som berdrs av en detaljplan utgoér en
betydande olidgenhet i planldggningsarbetet. Fran allmin synpunkt ange-
ligna planl6sningar, som skulle innebira ett ojamnt vardeutfall, kommer
ofta inte till stind. Ibland ir det med hinsyn hirtill mycket svart att 6ver
huvud taget fa till stind en planldggning av nigorlunda rimlig kvalitet av
omriden med flera dgare. A andra sidan hinder det inte sallan att planios-
ningar ger virdeutfall som fran fastighetsdgarnas synpunkt framstar som
helt slumpartat.

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

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

Fragan om virdeutjimning mellan fastigheter vid detaljplanliggning be-
handlades av expropriationsutredningen (SOU 1969:50 och 51) som fore-
slog sarskilda regler om virdeutjamningsexpropriation. En alimén uppfatt-
ning den gangen bland remissinstanserna var att syftet med expropriations-
utredningens forslag var gott men att utredningens forslag var behiftat
med s&dana brister att det inte borde genomforas. Foredragande statsradet
ansag att cn grundlidggande svaghet i utredningens forslag var att utjam-
ningen avsdgs dstadkommas genom att kommunen [6ste in mark, fastan
det var friga om mark som kommunen inte énskade forvirva. Statsradet
uttalade vidare att mycket i och for sig talade for behovet av ett virdeut-
jamningsinstitut i samband med planldggning men att det fanns anledning
att 6verviga om inte frigan borde l6sas efter andra vagar 4n dem utred-
ningen foljt. Frigan 6verlamnades till bygglagutredningen for fortsatt ut-
redning.

I principbetiinkandet (SOU 1974:21) Markanvindning och byggande
uttalade sig bygglagutredningen for en lagreglering av nigon typ av exploa-
teringssamfilligheter. Utredningens forslag innebar bl.a. att det i alla
kommuner skulle finnas en kommunplan som omfattade kommunens hela
omrade. I kommunplanen kunde, framhdll utredningen, goras den bedom-
ningen att ett omrade borde tas i ansprak for en viss exploatering utan att
kommunerna alltid var intresserade av att expropriera marken och svara
fér utbyggnaden. Samtidigt kunde forhéllandena vara sadana att marken
var splittrad pa flera dgare, vilket forsvérade mojligheterna att triaffa ex-
ploateringsavtal. Bl.a. i ett sadant lige borde enligt utredningen i en
kommunplan kunna féreskrivas att omradets fortsatta planliggning skulle
vara beroende av att de skilda dgarintressena samlades pa en hand eller att
en exploateringssamfillighet bildades.

Inférdes regler om exploateringssamfilligheter syntes cnligt bygglagut-
redningen behovet av att vid sidan av dessa ha sarskilda regler om virdcut-
jamning falla bort.

Remissvaren dver bygglagutredningens betdnkande har publicerats i en
sammanstillning (SOU 1975:17). Utredningens principférslag om exploa-
teringssamverkan fick i stort sett ett gynnsamt mottagande (se s. 68—71).

7 Riksdagen 1985186. 1 suml. Nr 2
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3 Utredningsforslaget

PBL-utredningen har i betdnkandet (SOU 1979: 65 och 66) Ny plan- och
bygglag foreslagit regler om ¢xploateringssamverkan. Syftet med forslaget
ir i forsta hand att tillhandahalla effektiva genomférandemedel, vilket i sin
tur bor underlatta planeringen. Vidare avser forslaget rent allméint att ta till
vara det intresse och den vilja till ansvar som finns bland fastighetsigare
och andra inom befintliga bebyggelsemiljoer att fornya och forbittra mil-
jon. Detta ar enligt utredningen minga ginger en avgérande forutsittning
for att forandringar over huvud taget skall kunna &stadkommas i siddana
omraden.

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

Den 16sning for den lagtekniska regleringen av exploateringssamverkan
som utredningen har valt innebir dels att en grundiiggande regel om
exploateringssamverkan tas in i forslaget till den nya plan- och bygglagen,
dels att anlﬁggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter ut-
nyttjas for att reglera den samféllighet som skall ombesorja de olika ge-
mensamma goromalen och dels att fastighetsbildningslagen utnyttjas for
aft reglera de markéverforingar som behdvs mellan fastigheterna inom
samverkansomradet. Utredningen har siledes féreslagit kompletterande
regler i anldggningslagen, lagen om férvaltning av samfilligheter och fas-
tighetsbildningslagen.

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

Byggnadsnamnden eller fastighetsdgare kan ta initiativ till en exploate-
ringsforritining, som enligt forslaget skall handliggas av fastighetsbild-
ningsmyndigheten. Fastighet inom det omrade som kommunen avgriansat i
markférordnandet har ritt men inte skyldighet att delta i samfilligheten.
Vidare foreslas i betinkandet att bdtnads- och opinionsvillkor skall provas
innan fastighetsbildningsmyndigheten kan meddela ett exploateringsbe-
slut. Batnadsvillkoret innebir ett krav pa att férdelarna av exploateringen
skall 6verstiga de kostnader som exploateringen medfér. Opinionsvillkoret
innebir att exploateringssamverkan inte far komma till stind om dgaren till
de fastigheter som skall delta i samverkan och hyresgisterna i sidana
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det. Vid prévningen skall frimst deras mening beaktas som har stérst nytta
av atgirden. Om behovet av exploateringssamverkan ar synnerligen ange-
laget giller inte opinionsvillkoret.

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

Genom de dndringar utredningen har foreslagit i fastighetsbildningslagen
skall det bli méjligt att ta i ansprak mark som behovs for exploateringen
fran bade fastigheter som deltar i samfélligheten och sadana vars dgare
avbojt att delta. Om det 4r nodvindigt, kan marken inldsas sedan fastig-
hetsplan enligt bestimmelserna i plan- och bygglagen har upprittats. Ge-
nom fastighetsreglering kan ocksé bebyggbar mark fordelas bland de del-
agande fastigheterna i forhéllande till andelstalen. For virdering av den
mark som blir féremail for fastighetsreglering har foreslagits en sirskild
regel som innebér, att ersittningen skall bestimmas med hinsyn till mark-
nadsvirdet men med bortseende fran inverkan av en sadan detaljplan som
exploateringssamfiélligheten har tillkommit for att genomfora. Syftet med
denna bestimmelse ir att viardehgjningen skall bli forbehallen de fastighe-
ter som deltar i exploateringssamverkan och som bidrar till att géra exploa-
teringen mojlig.

4 PBL-utredningens lagforslag vad avser exploateringssamverkan
4,1 Utdrag ur forslag till plan- och bygglag

Harigenom foreskrivs foljande.

9kap. Detaljplan
16§

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

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

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

Om en detaljplan antas for ett omrade som ér i en dgares hand, far
lansstyrelsen férordna att ett markomrade, som skall anvindas f6r nigot
annat in enskilt bebyggande, skall overlatas till kommunen eller ¢verlatas
eller upplétas till ndgon annan huvudman utan erséttning. Ansokan om ett
sidant férordnande skall goras samtidigt som kommunen overlimnar
handlingar om den antagna planen till linsstyrelsen enligt 9kap. 27 § andra
stycket.

Ett férordnande fiar meddelas endast om det kan anses skiligt med
hansyn till den nytta Agaren kan véantas fa av att planen genomfors och till
dvriga omstindigheter. Den mark som forordnandet avser skall anges till
lage och granser.

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

Andras detaljplancen far linsstyrelsen, om det finns synnerliga skal,
forordna att mark som har overlatits enligt forsta stycket skall bytas ut mot
nigon annan mark, om det kan ske utan oligenhet for dgaren.

17 §

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

Om det pi omradet. nir det avtrads, finns byggnader. stingscl. vixande
skog, planteringar eller nigot annat som kan hanféras till den fasta egendo-
men, skall ersiittning betalas for detta.

18§

I ett forordnande som avses 1 16 § far lansstyrelsen, om det anses skéligt,
pa kommunens begiran foreskriva att omridets dgare skall vara skyldig att
bekosta anliggande av gator och végar samt anordningar for vattenfor-
sorjning och aviopp inom omréadet.

198§

Vad som sigs om égare i 16—18§§ skail gilla dven betriffande en
exploateringssamf€illighet enligt 56 § anlidggningslagen (1973:1149).
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228

I ett markforordnande fir meddelas bestimmelser om exploateringssam-
verkan enligt 56§ anlidggningslagen (1973:1147) f6r ett omrade, om det &r
angeliiget att omrddet bebyggs i ett sammanhang med hiansyn till den
framtida utvecklingen av samlad bebyggelse eller for att ett planmissigt
byggande skall frimjas inom ett omrade med samlad bebyggclse eller av
nagon annan jamforlig orsak. Forutsittningen for ett sidant férordnande ar
vidare att omradet ir uppdelat mellan flera fastigheter pa ett sidant sitt att
atgiarder for omradets andamélsenliga bebyggande hirigenom férsvéras.
Inom ett omrade med detaljplan fir ett markforordnande inte meddelas
forran genomforandetiden f6r planen har gatt ut.

I ett markférordnande enligt forsta stycket skall anges den tid inom
vilken en exploateringssamfillighct enligt forordnandet skall bildas och en
detaljplan avseende exploateringen antas. Denna tid fir bestimmas tiil
hogst tre ar. Har ndgon exploateringssamfillighet inte kommit till stand
eller detaljplan inte antagits inom den angivna tiden férfaller markférord-
nandet.

Anm. Bestimmelser om markforordnande ges i 10kap. 1—-8 §§. Markfor-
ordnande &r ett nytt institut som har vissa likheter med en faststalld
generalplan och utomplansbestimmelser. Forutom beslut om exploate-
ringssamverkan mellan fastighetsdgare avses enligt forslaget ett markfor-
ordnande kunna innchalla foreskrifter om att ett omrade skall bevaras pa
ett visst séitt eller att atgirder inte far vidtas som f6érsvarar att mark senare
anviands for en allmin anliggning. Genom ett markférordnande avses
vidare tillstdndsplikt enligt férslaget kunna utvidgas eller inskriankas, bygg-
nadsreglerande bestimmelser kunna inforas o.d.

4.2 Forslag till
Lag om andring i fastighetsbildningslagen (1970: 988)"

Hirigenom foreskrivs i friga om fastighetsbildningslagen (1970: 988)°

dels att (3 kap. 2 och 3 §§, 4 kap. 258§), 5 kap. 3,40ch 888§, (7 kap. 4§), 8
kap. 4 och 58§, (14 kap. 1§, 15 kap. 5 och 8§%) skall ha nedan angivna
lydelse,

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

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

5 kap.
3§

Ritt att pakalla fastighetsreglering Ritt att pakalla fastighetsreglering
tillkommer igare av fastighet som  tillkommer igare av fastighet som
berires av regleringen. berdres av regleringen och hygenads-

namnden.

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

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

Bvggnadsndmnd fdr begdra fastig-
hetsreglering som avser omrdde dir
tathebyggelse foreligger eller dr att
vania.
Linsstyrelsen kan pdkalla fastighetsreglering som linsstyrelsen finner vara
av storre betydelse frAn allmin synpunkt.

Exploateringssam/fallighet far begci -
ra fastighetsreglering som syftar till atr
genomfora  exploaieringssamverkan
enligt 56 § anldggningslagen
(1973:1149).

48

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

Atgirden dr dock €j tilldten, om den skulle viisentligt forsvara eller fordyra
en mer omfattande reglering som behdvs och som kan véntas inom en niira
framtid.

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

8§

Vid fastighetsregleringen iakttages att varje diri ingdende fastighet far
sddan sammansittning och utformning att den ej i mindre man in fore
regleringen lampar sig for det &ndamal vartill den dr avsedd att anvindas.
Fastigheten far icke dndras sd, att dess graderingsvirde minskas visentligt
eller 6kas i shdan omfattning att avsevird oldgenhet uppkommer for dgaren.
Vad som silunda foreskrivits utgér icke hinder mot forordnande enligt 8 kap.
att fastighet eller del dirav skall avstds genom inlésen.

Ndr fastighetsreglering syfiar till ant
Sfordela avkastningen i en exploate-
ringssamfallighet enligt 56 § anligg-
ningslagen (1973:1149) skall regle-
ringen ske utan hdnsyn till forsta styc-
ket forsta meningen och vad som i
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Nuvarande lvdelse

103

Foreslagen vdelse

andra meningen sdgs om dGkning av
graderingsvirde. Sadan reglering skall
ske sd, att de deltagande fastigheterna
pdfors mark avsedd for enskilt bebyg-
gande i forhdllande iill de andelstal
som har faststillis enligt 61 § anldgy-
ningslagen. Kan den mark som enligt
detaliplanen dr avsedd [Or enskilt
bebyggande inte fordelas jamnt mellan
de deltagande fastigheterna enligt
andelstalen skall skillnaderna utjam-
nas i pengar.

Nar fastigheisreglering sher som ett
led i genomfisrandet av exploaterings-
saniverkan enfligr 36 § anldggningsla-
gen (1973:1149) géiller inte reglerna i
912 8¢ denra kapitel.

Erscittningen for mark som avsids
inom ett omrdde med exploaterings-
samfdtligher  skall  bestiimmas med
wigangspunkt i marknadsvéirdet men
med boriseende frdn inverkan av en
sddan detaljplan som exploaterings-
samfalligheten har tillkommit for air
genomfora.

I oveigr tillimpas expropriationsla-
gen (1972:719) vid bestammander av
ersariningen.

8 kap.
48

For art bringa fastghersindelningen
i overensstammelse med fastighets-
plan far fastigheisreglering genom/fo-
ras wian hinder av 3 kap. 7§ och
1-3 $¢ detta kap.
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Nuvarande hdelse

Tilthér entigt tomtindelning sdrskil-
da delar av tomt olika dgare, fdr dgare
av sddan tomudel pd begdran losa
dierstoden av romien uian hinder av
de inskrédnkningar betrdtfande inlosen
som framgdr av 3 kap. 79§ och av
1-3 $¢ i detra kapitel. Yrkas inlésen av
Aera, dger den foretrdde vars tomidel
vid uppskattning &siittes storsta vir-
det. Asdttes tomidelarna lika virde,
dger den foretride som f{orst yrkat
inlosen. Om indringar i fastighetsin-
delningen samtidigt genomfires med
tillimpning av 5 kap., skall dessa
beaktas vid uppskattningen.

104
Foreslagen lvdelse

Tilthir enligt en fastighetsplan delar
av en foreslagen fastighet olika dgare
och yrkas inlosen av flera, iger den
foretriide vars del vid uppskatining
Asittes storsta virdet. Asaus delarna
lika virde, dger den foretride som
forst yrkat inldsen. Om andringar i
fastighetsindelningen samtidigt ge-
nomfors med tillimpning av 5 kap.,
skall dessa beaktas vid uppskatt-
ningen.

Finns en exploateringssamfillighet
enligt 36 § anldggningslagen (1973:
1149) gdller inte andra stycket under
detaliplanens genomforandetid. Ex-
ploateringssamyiilligheten  fdr wian
hinder av 5 kap. 7 § och 1-3 §3 detia
kap. inom ett omrdde med fustighets-
plan inlosa sadan mark som behovs for
art genomfora en fordelning enligt 5
kap. 8 § andra stycket.

5§°

Agare av fastighet som inloses ér berittigad till ersittning motsvarande
fastighetens marknadsvirde. Inloses del av fastighet, skall intringsersitining
utgd med belopp motsvarande den minskning av fastighetens marknadsvir-
de som uppkommer genom atgirden. Uppkommer eljest gecnom inldsen
skada for dgaren, skall ocksa sddan skada ersittas.

Har sedan fastighetsreglering sokis kostnad nedlagts pd fastigheten i
uppenbar avsikt att hoja ersidttningen, skall den dirigenom uppkomna
Okningen av fastighetens virde icke beaktas vid ersitiningens bestamman-
de.

Vid en atgdrd som utgor ett led i
genomforander av exploateringssam-
verkan enligt 56 § anldggningslagen
(1973:1149) bestims ersditningen en-
ligr reglerna i 5 kap. 9a 4.

. Denna lag trider i kraft den 1 januari 1985.
2. Aldre bestimmelser giiller fortfarande betriffande ansékningar som har
gjorts fore ikraftiridandet.

3 Senaste lydelse 1971:917.
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4.3 Forslag till
Lag om éndring i anldggningslagen (1973: 1149)’

Hirigenom foreskrivs i friga om anliggningslagen (1973: 1149)

(dels att 23 § skall upphévas),

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

dels att i lagen skall inforas tolv nya paragrafer, 56-67 §§. och ndrmast fore
56 § en ny rubrik av nedan angivna lydelse.

Nuvarande hvdelse Foreslagen Ivdelse

1§

Enligt denna lag kan inrittas anliggning som ar gemensam for flera
fastigheter och som tiligodoser dindamdl av stadigvarande betydelse for dem
(gemensamhetsanliggning). Fraga om gemensamhetsanliggning provas vid
forrattning.

[ den wistrdckning som foljer av
366788 gillampas lagen ocksd pd
sanverkan mellan flera fasticherer for
utnyvtijande av mark fir behyvggelse
cller tornyvelse av bebvgrelse (exploa-
reringssannverkan).

Kanenligt bestimmelserna i annan férfattning in fastighetsbildningslagen
(1970:988) frdga om inridttande av anliggning gemensamt [or flera fastigheter
provas av domstol eller annan myndighet, giller ¢j denna lag. Ej heller galler
lagen allmin vatten- och avloppsanlaggning eller allmin fjdrrvirmeanligg-
ning.

18§3

Ritt att pékalla forrittning enligt
denna lag tillkommer #gare av fas-
tighet, som avses skola deltaga i an-
liggningen, byggnadsnimnden och
hyresgéistorganisation.

Ritt att pakalla forrittning enligt
dennalag tillkommer dgare av fastig-
het, som avses skola deltaga i anligg-
ningen, byggnadsnimnden, exploa-
reringssamfallighet och hyresgistor-
ganisation.

Linsstyvrelsen kan pakalla fOrriittning {or inridttande av anliggning som
styretsen finner vara av storre betvdelse fran allmiin svnpunkt.

Vid expropriation eller liknande tvings(drviirv far forvirvaren pakalla
forrittning for inrdttande av sadan anliggning varigenom oldgenhet av
farviirvet kan undanrgjas, minskas eller forebyggas.

Anm. De av utredningen féreslagna dndringarna som inte berér reglerna om
exploateringssamverkan har satts inom parentes.

2 Senaste lydelse 1976: 843.
3 Senaste lydelse 1974: 822.



Prop. 1985/86: 2

Nuvarande lydelse

106

Féreslagen Dvdelse

n
o
L

Exploateringssamverhan  far inom
ett omrdde (samverkansomrade) an-
ordnas mellan fastvigheter nér kom-
wmunen ioett markfirordnande  har
meddelar bestur enligr 11 kap. 22§
plan- och bygglagen (0000:000).

De fastigherer som deltar i exploa-
reringssamyerkan wgor en samféllic-
het i allt som rér firetaget (exploate-
ringssamtallicheren). Delaktighet i en
exploateringssamféillisher ar forenad
med deanderdtien till varie sérskild
fastichet.

578§

Avbajer dearen av en fastighet, till
vilken hir mark inom exploaterings-
omrader, att delia i exploateringssam-
Jtaligheten, far fasticheten inte anslu-
tas tifl samfalligheten.

58 §

Exploareringssamfiillighet far bildas
endast om fordelarna av exploatering-
en  overstiger de  kostader  som
exploateringen medfor.

59§

Avkastningen av exploateringsverk-
samheten skall fordelas mellan de
deltagande  fasticheterna  genom
markoverforing om inte férdelning i
pengar dr mer dndamdlsentigt.

60 § .

For dverforing av mark mellan
Jfastigheter som deltar i en exploate-
ringssamverkan och 1ir ogverforing av
mark till exploateringssamfdllicheten
tillimpas fastighersbildningslagen
(1970:988).

618
Kostnaden for och avkastningen av
exploareringsverksamheten  fdrdelas
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Nuvarande Ivdelse

107

Foreslagen Ivdelse

mellan dgarna till de fastigheter som
ingdr i samfalligheten efter andelsial,
som bestdms vid forrdrtningen. An-
delstalen skall bestdmmas efter vad
som dr skaligt med hdnsyn framst till
marknadsvdrdet av den del av fastig-
heten som berdrs av exploaterings-
verksamheten. Ddrvid skall bortses
frdn inverkan av den detaljplan som
exploateringssamfalligheten har till-
kommit for air genomfora.

Fastighersdgare skall i forekom-
mande fall betrala  exploateringsar-
gift tll exploateringssamfallicheren.
Grunderna for berikning av exploate-
ringsavgiften skall bestammas vid for-
rattningen.

62 §

=)
“w

Vid forrdttningen skall tastsidllas
det rotala belopp for vilker den samfal-
lighetstarening som forvaliar exploare-
ringssamfilligher fdr dwnjuta formans-
rdtt enligt lagen (1973:1132) om

Sformansrdtt [or fordringar enligt lagen

(1973:1150) om torvaltning av samfdl-
ligheter. Belopper fdr inte dverstiga
skillnaden mellan omradets virde med
héinsya titl den i detaliplanen tilldina
markanvandningen  och  omrddets
marknadsvérde med boriscende frdan
inverkan av planen.

wr

Fraga om bildande av en exploate-
ringssamitdllighet uppras etter anso-
kan. Vid farrdnuningen [or cxploate-
ringssaniverhan far en anliiegningsdi-
gérd enligt denna lag eller fastighets-
reglering eller en dtgdrd enligt 9 kap.
fastighetshildningslagen (1970:988) el-
ler en drgdard enligt lagen om forvalt-
ning av samféllicheter (1973:1150)
vidtas  wtan  scirskild  ansékan.  om
dredrden dr av betvdelse for exploate-
ringsdrgdrden.

Réitr arnt pdakalla  forrdnming  fir
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Nuvarande lydelse Foreslagen [vdelse

exploareringssamverhan  tittkommer
dgare av en fastighet, som avses delta i
taretaget, och byggnadsudmnden.

64§

I frdga om exploateringssamyverkan
tifliimpas bestimmelserna om gemen-
samhetsanligening 12— och 7 $8,
G 1SS 92188, 29-31 8% och
REECARN

oN
N
w7

Om ndgigot lunder inte mdter mor att
en exploareringssamtiillivhet  bildas,
shall  fastighewshildningsonvndigheren
meddela err exploateringsbesiut.

I heslurer skall anges

I. exploarerineens dndamdl, om-
fatning och exploaieringens innehdll i
avrigr,

2. de fastigherer som skall delra
samfiillicheren.

2 principerna for fardelning  av
avhastningen,

4. behavlica fiveskrifter 1 fidga om
exploareringens utforande,

3. tormdnsriitisbelopp enlivt 628,

! besturter fir ocksd anges bestdam-
melser om exploareringsavgift enligh
S9N och om andelstal enligt 61 3.

66 §

Ent exploatermgsheslut fdr medde
lus  som  prelinindrbesiur. Sddant
beshur shall filjas av stutlige exploate-
ringsheshut sd snart der dr majliet, och
mndan en detaliplan anias.

Prelimindrbestut far meddelas uan
hinder av atr ndgon bamadsprovaing
enlict 38 & inte har sketr.

I prelimindrbeshur skall anges

[. exploareringens dndamadl,

2 de jasticheter som shall dela i

exploareringssamfallicheren,
Joandelstal.
Mot prelimindirbeshin fir talan e
tiiras. Bestuter edr omedetbarr i verk-
stditligher.
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Nuvarande vdelse Foreslagen hdelse

Exploatermgssamyfillicheren upp-
héir auromatisht nar den samféllic-
herstirening som fiirvaltar exploate-
ringssamfdllicheten har upplists enligt
61 lagen (1973:1130) om forvalining
av samfdallicherer.

1. Denna fag trider i kraft den | januari 1983
2. Aldre bestimmelser giller fortfarande betriffande ansékningar som har
gjorts fire ikrafttriidandet.

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

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

Nuvarande Ivdelse Forestagen hdelse

48
Samfillighet forvaltas antingen direkt av deldgarna (delidgarforvaltning)
eller av en siirskilt bildad samfiillighetsforening (foreningsforvaltning).
Lxploaicringssamtillicher fGrvaltas
alltid av en samfdllichetstorening.

208

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

Sammantride enligt forsta styvcket hdlles av den som fastighetsdomstolen
forordnat diruill. Sidant forordnande meddelas pd begidran av delidgare. Dock
skall i samband med forrittning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988)
etler anldggningslagen (1973:1149) fastighetsbildningsmyvndigheten eller. om
sdrskild forridtiningsman forordnats enligt 4 § sistndmnda tag. denne halla
sammantride enligt férsta stycket betriiffande samfillighet som berores av
forrdttningen. om deligare i samfilligheten begir det eller om det ir av
visentlig betvdelse frdn allmiin synpunkt att samfillighetsférening bildas.

Sammaniride skall alliid hdllas i
samband med firréinning for bildande
av en exploateringssamfillivher.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lvdelse

61§

Samfillighetsforening skall upplésas, nidr den eller de samfilligheter som
forvaltas av foreningen upphor att bestd. Uppldsning skall vidare ske om
medlemmarna dr ensc om det och linsstyrelsen medger det. Om ritt for
fastighetsbildningsmyndigheten att férordna om upplisning av samfiillig-
hetsférening finns bestimmelser i anldggningslagen (1973:1149).

: En samfillighetsforening som fiir-
valtar en exploateringssam/fallighet
skall upplosas ndr verksanheren har
sturfortrs  och  awecklars  eller om
exploateringssamfilligheten  upphor
art bestd.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1985,

4.5 Forslag till

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

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

Nuvarande Iydelse Foreslagen Ivdelse

Med samfillighetsforenings fordran pd belopp som vid uttaxering enligt
fagen (1973:1150) om forvalining av samfilligheter pAforis dgare av fastighet
eller innehavare av tomtritt, {Gljer formansritt enligt 68 1 eller 7§ 2
formansrittsiagen (1970:979), om beloppet icke forfallit till betalning tidigare
in ett ar fore utmatningen eller konkursansékan.

I fraga om en samfallighetsforening
som forvaltar en exploateringssamfal-
lighet giller formdnsritien dock inte
storre belopp dn som har angetts i
exploateringsbeslutet. -

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1985,
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Bilaga 2

Sammanstillning av remissyttrandena éver betankandet
(SOU 1979:65, 66) Ny plan- och bygglag i den del de avser
exploateringssamverkan

1 Remissinstanser

Foljande remissinstanser har i sina yttranden 6ver PBL-utredningens
betinkande (SOU 1979:65 och 66) Ny plan- och bygglag sarskilt kommente-
rat utredningens 6verviganden och forslag angdende exploateringssamver-
kan.

Hovritten for Nedre Norrland, hovritten 6ver Skine och Blekinge,
universitets- och hogskoledmbetet, naringsfrihetsombudsmannen, bo-
stadsstyrelsen, statens rad fér byggnadsforskning, statens institut for
byggnadsforskning, statens planverk, statens lantméteriverk, institutionen
for fastighetsteknik vid tekniska hogskolan i Stockholm, lansstyrelserna i
Stockholms, Uppsala, Kronobergs, Kalmar, Kristianstads, Malmdhus,
Hallands, Géteborgs- och Bohus, Skaraborgs, Gévleborgs, Jamtlands och
Norrbottens lidn, Fastighetsridens forening, Foreningen fér samhallspla-
nering, Foreningen Sveriges byggnadsnimndssekreterare, Foreningen
Sveriges stadsarkitekter, Goteborgsregionens kommunalférbund, Hyres-
gisternas sparkasse- och byggnadsféreningars riksforbund (HSB), Koope-
rativa forbundet, Niringslivets byggnadsdelegation, Samfundet for fas-
tighetsvirdering, Stockholms byggmaéstareforening, Svenska byggnadsen-
treprenorforeningen, Svenska kommunforbundet, Svenska kommunaltek-
niska foreningen, Svenska riksbyggen, Sveriges domareférbund, Sveriges
lantmiitareforening, Sveriges villadgareférbund, Vistra Sveriges byggfore-
tagare;('jstergétlands handelskammare samt foljande kommuner namligen
Ale, Bollnis, Boras, Bromélla, Danderyd, Eskilstuna, Falkenberg, Falun,
Gotland, Gaillivare, Gavle, Goteborg, Halmstad, Haninge, Haparanda,
Hedemora, Helsingborg, Harnosand, Jokkmokk, Jonkoping, Kalix, Kal-
mar, Karlsborg, Karlskrona, Karlstad, Kiruna, Kristinehamn, Kévlinge,
Koping, Laholm, Lessebo, Lund, Malmé6, Motala, Nacka, Norrkoping,
Norrtilje, Nykoping, Nyndshamn, Orust, Osby, Oskarshamn, Partille,
Skovde. Sollentuna, Solna, Stockholm, Storuman, Sundsvall, Sunne, So-
derhamn, Sodertilje, Tyresé, Taby, Umea, Upplands-Visby, Uppsala,
Vaxholm, Viarmdo, Viarnamo, Vistervik, Visteras, Atvidaberg. Almhult,
Orkelljunga, Ostersund och Ostra Goinge.
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REMISSYTTRANDENA -
2 Allménna synpunkter

Ett stort antal remissinstanser tillstyrker att det infors ett regelsy-
stem for exploateringssamverkan mellan fastighetsagare. Till dessa hor
bl. a. hovritten for Nedre Norrland. hovritten dver Skdne och Blekinge,
bostadsstyrelsen, statens rdad for byggnadsforskning, lantmiiteriverket,
liinsstvrelserna i Stockholms, Uppsala, Kronobergs, Kalmar. Kristian-
stads, Malmdéhus, Hallands, Géteborgs- och Bohus, Skaraborgs, Jamt-
lands och Norrbottens (med tvekan) ldn, Fastighetsrdadens forening, For-
eningen for samhdllsplanering, Foreningen Sveriges byggnadsnimndssek-
reterare, Goteborgsregionens kommunalférbund, Kooperativa forbundet,
Nidringslivets byggnadsdelegation, Svenska byggnadsetreprendrforening-
en, Svenska kommunaltekniska foreningen (med tvekan), Sveriges
domareforbund, Sveriges villadgareforbund, Ostergétlands handelskam-
mare samt ett fyrtiotal kommuner. Av dessa uttalar bostadsstyrelsen:

Genomforandeproblemen inom exempelvis férnyelseomriden har ofta
berott p4 splittrad fastighetsindelning och ménga dgare med olika viljor och
mojligheter. Kommunerna har vid fornyelse for att 6verhuvudtaget kunna
astadkomma ndgot fatt bara omfattande kostnader fér exploateringsverk-
samheten, varvid vissa fastighetsédgare har kunnat gora visentliga vinster.
Nagra mojligheter att genom exempelvis avtal styra dessa konsekvenser
mot ett imligare resuitat enskilda fastigheter emellan eller gentemot kom-
muncn har inte stitt till buds. Deita har i ménga fall lett till att kommuner-
na underlatit att arbeta med planliggning i denna typ av omraden. Det i
PBL foreslagna genomforandemedlet — exploateringssamverkan — ér dir-
for intressant.

Umed kommun anfor:

Inom omraden med splittrade dgoférhillanden dr det idag svart att f3
fram planer sdvida inte kommunen gar in och frivilligt eller tvngsvis
forvarvar fastigheter. Ménga ginger innebar det en arbetsinsats fran kom-
munens sida som inte star i proportion till det utbyte kommunen far. Det
finns dirfor behov av lagstadgade former dar fastighetsigarna gemensamt
kan genomféra t. ex. sanering. fortitning och nycxploatering av bebyggel-
se.

Hovrétten éver Skdne och Blekinge anfor:

Aven om hovritten har sina betinkligheter mot att tynga lagstiftningen
med det kringliga regelsystem som hér ar i fraga anser hovritten siledes
att systemets inforande kan forsvaras.

Foljande instanser avstyrkerellerdr tveksamma till att det infors
regler om exploateringssamverkan nimligen statens institut for bvggnads-
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forskning, statens planverk, ldnsstyrelsen i Gévleborgs ldn, Samfundet for
Sfastighetsvirdering, Svenska kommunforbundet, Vistra Sveriges bygg-
foretagare, samt Norrképings, Nyniashamns, Sundsvalls, Sodertilje, Ty-
resd, Visterviks och Almhults kommuner.

Svenska kommunforbundet:

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

Norrkiopings kommun:

Institutet exploateringssamverkan bygger pa frivilliga 6verenskom-
melser mellan berdrda fastighetsdgare, och det synes dirfor tveksamt om
institutet kan medfora nigra visentligt utokade majligheter till samverkan i
jamforelse med vad nuvarande anliggningslag erbjuder.

Statens planverk anfér bl. a. att ""konstruktionen med samverkanstvang
genom markforordnande dr en kraftig forflyttning av gransen mellan all-
mént och enskilt”’. Vidare anser planverket att utformningen av forslaget
till exploateringssamverkan riskerar "’att ge yrkesmissigt arbetande mark-
kopare for starkt férsteg framfor markigare med mindre resurser’.

Statens institut for byggnadsforskning befarar att de villkor som galler
for att bilda en exploateringssamfillighet och sviarigheterna att astadkom-
ma en fordelning av kostnader och avkastning som kan accepteras av alla
inblandade parter kan medfora att exploateringssamverkan inte kommer
att anvéndas i nigon stdrre ustrickning.

Atskilliga remissinstanser anser att det dr svart att beddoma effek-
terna av de foreslagna reglerna om exploateringssamverkan. Det giller
dven flera av de instanser som tillstyrkt att reglerna inf6rs. Bl. a. foljande
remissinstanser anser att de foreslagna reglerna ér svarbedomda. Lanssty-
relserna i Stockholms, Hallands och Gévleborgs lin, Foreningens Sveri-
ges byggnadsnimndssekreterare, Svenska kommunal-tekniska férening-
en, Ale, Danderyds (en minoritet), Falu (en minoritet), Géivle, Hirnosands
(en minoritet), Jonkdpings, Kalix, Kalmar, Lunds (en minoritet), Malma,
Sollentuna, Skivde, Tiby och Visterds kommuner.

Svenska kommunal-tekniska féreningen anfor:

Effekten av det helt nya systemet med bestammelser om exploaterings-
samverkan, som kan inféras genom ett ev. markforordnande, ir svar att
bedéma. Fordelen med det nya systemet jimfort med de avial som i dag
kan traffas kan vara att de deltagande fastigheternas rattigheter och skyl-
digheter blir bittre kiarlagda och dokumenterade.

8 Riksdagen 1985/86. | saml. Nr 2



Prop. 1985/86: 2 114

Kalix m.fl. kommuner uttalar:

Forslaget innehdller ocksi andra bestimmelser som berér stadsfor-
nyelse, t. €x. exploateringssamverkan i omrdden med méinga fastighetsiga-
re. Alla dessa forslag dr svara att beddma effekten av. De behover darfor
noggrant granskas med utgangspunkt frén den kommunala praktiken.

Flera instanser anser att de fOreslagna reglerna dr komplicerade
och svaréverskadliga. Linsstyrelsen i Géteborgs- och Bohus lin
anfor t.ex.:

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

T huvudsak liknande synpunkter framfors av bl.a. hovritten for Nedre
Norrland, ndiringsfrihetsombudsmannen, ldinsstyrelserna i Stockholms
och Kronobergs lin, Goteborgsregionens kommunalforbund, Svenska
bvggnadsentreprendrforeningen, Svenska kommunforbunder, Sveriges vil-
ladgareférbund samt Ale (en minoritet), Halmstads, Malmé, Partille, So-
derhamns, och Ostersunds kommuner.

Fragan om exploateringssamverkan bor enligt négra remissinstanser
utredas ytterligare. Till dessa hor bl.a. hovritten for Nedre Norr-
land, universitets- och hégskoledimbetret (Stockholms universitet, juridiska
fakulteten), linsstyrelserna i Kronobergs och Givleborgs lin, Ndringsli-
vets byggnadsdelegation, Stockholms byggmiistareforening, Svenska
kommunforbundet, Vdstra Sveriges byggforetagare samt Ale, Bollnis,
Dandervds (en minoritet), Falu (en minoritet), Giillivare. Haparanda,
Helsinghorgs, Hdrndsands (en minoritet), Jokkmokks, Kalix, Kiruna,
Kévlinge, Lunds (en minoritet), Malmé och Véirmdé (en minoritet) kom-
muser.

Universitets- och hégskoleimbetet anfor:

Foreskrifterna ar ratt detaljerade men motiven &r trots detta ganska
kortfattade. FakultetsnAmnden anser att foreskrifter om exploateringssam-
verkan aktualiserar s& komplicerade civil- och forvaltningsrittsliga pro-
blem. att frigan bor bli foremal for ytterligare utredning.

Kiruna m.fl. kommuner uttalar;

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

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

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

3 Behov och anvindningsomraden

NAagra remissinstanser stiller sig tveksamma till om exploateringssam-
verkan kommer att bli det effektiva plangenomférandet som
utredarna tankt sig. Léinsstyrelsen i Géivleborgs ldn anfor t. ex.:

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

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

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

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

Nir det giller frigan omi vilka bebyggelsesituationer bestam-
melserna om cxploateringssamverkan bor tillimpas framhaller flera re-
missinstanser att reglerna kommer att fa betydelse vid férnyelse och
fortdtning av befintliga bebyggelsemiljocr. Bl.a. byggforsk-
ningsrddet anfor:
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Det ar vilbekant att fornyelse kombinerad med fortitning hittills haft
svarigheter att komma igang. Forhallandet har bl.a. belysts i en serie
forskningsobjekt stodda av radet. Dessa har bl. a. visat atl genom lamplig
planering och anpassning av den tekniska standarden kan ofta fuligoda och
klart ekonomiska losningar dstadkommas inom aldre omriden. Att trots
detta verksamheten &nnu ar ringa har framfér allt berott pd dels stela
kostnadsfoérdelningsregler mellan kommun och markégare — vilket pro-
blem synes vara pa vag att 16sas i den nya lagstiftningen — dels brist pa
lampliga former for samordning planering-plangenomférande och for fas-
tighetsigarnas medverkan och medinflytande. I flertalet undersokta fall
har 6nskemdl om sfdan medverkan mycket klart framkommit. Bristen pa
organiserade former for samverkan kommun-markégare har gjort proce-
duren tung, férhandlingsarbetet svart och 6kat misstron mellan parterna.

Savil praktisk erfarenhet som forskningsresultat tyder darfor entydigt
pa att ett formaliserat institut som ger fastighetsidgarna mojlighet att upp-
trida samlat, triffa avtal med kommunen och sjilva medverka i exploate-
ringsprocessen bor inforas.

1 huvudsak liknande synpunkter framférs av bl.a. ldnsstyrelserna i
Kalmar och Jdmtlands lin samt Goteborgs, Haninge, Nyképings, Stock-
holms och Tdby kommuner.

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

Reglerna om exploateringssamverkan ar angeldgna. De ticker ett behov
i synnerhet i fortitningsomradena. Fragan om fastighetssamverkan inom
de tita innerstadsomradena kvarstdr emellertid, speciellt nir det giller att
fa till stind gardssamverkan dir inte alla fastighctsagare ér ense. Lagreg-
lerna bor forstiarkas pa denna punkt.

Stockholms fastighetskontor anfor:

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

Stockholms stadsbyggnadskontor anfor:

1 Stockholm foreligger behov av ett system for kostnadsutjamning mel-
lan fastigheter i samband med sanering och upprustning av gardsmiljéer.
Den situation som asyftas dr den att det inom ett innerstadskvarter finns
ett girdshus som av olika skl bér rivas. Avkastningen av byggnaden kan
ofta vara sidan att det t6r den enskilde fastigheten ar ekonomiskt orimligt
med en rivning. For flera fastigheter sammantaget kan dock férdelarna i
form av bl. a. battre miljo tillsammans vara sidana att de 6verviger kost-
naderna for en rivning av gardshuset.
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Exploateringssamverkan skulle dérvid i princip kunna tinkas vara en
lamplig form for kostnadsutjamning. — — — For ytterligare klargorande av
problemstiillningen bor framhallas att antydd 6nskvird rivning av girdshus
endast i vissa fall blir kopplad till giardssanering av den omfattning att
anliggningslagen blir tillimplig. Om anlaggningslagen utnyttjas ir det hel-
ler inte utan vidare sjilvklart att rivning av ett gardshus kan inrdknas i
kostnaderna for en girdssanering och dirigenom bli féremal fér kostnads-
fordelning mellan flera fastighetsédgare.

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

Stockholms kommun anfor:

Betriffande genomférande av stdrre nyexploateringar for bostider och
industri saknar exploateringssamverkan betydelse som genomférandein-
strument. 1 dessa fall krivs sd omfattande férandringar i dgandestruktur
och fastighetsindelning att i forsta hand kommunalt och i andra hand
enskilt forvirv av samlade markomraden krivs for ett indamalsenligt och
planmaissigt genomforande.

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

Lansstvrelsen i Gavleborgs ldn:

Liansstyrelsen vill till en borjan understryka behovet av effektivare
genomforandemedel for att utféra exploateringsatgiarder inom omraden
med splittrat markiagande. I titorterna ar svarigheterna framfor allt knutna
till saneringsomradena, eftersom kommunernas direkta engagemang i
markfragor dar i allménhet ar mindre dn vid nyexploatering. For fritidsbe-
byggelsens utveckling, som néstan helt sker pd privatigd mark, ir en
splittrad fastighetsindelning i dag oftast ett avgjort hinder mot att planligga
oberoende av fastighetsforhallandena. Att hitta nya vigar for att underlitta
samexploatering ar darfor angeliget.

4 Syfte och avgrinsning av samverkansomradet

Nigra remissinstanser har tagit upp fragan om vid vilken tidpunkt e x-
ploateringssamverkan skall kunna komma till stind.

Niringslivets byggnadsdelegation féresprakar en betydligt vidare
tillimpning av institutet 4n vad som foreslds i betéinkandet. Delegationen
anfor narmare:
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1 princip har utredningen pa detta sitt lost ett flertal fordelningsproblem
vid omreglering av fastighetstillgangar for bebyggelseindamal. Frigan ar
ocksd, om metoden inte av rittspolitiska skil borde fi en mer konsekvent
behandling. Utredningen anser, att man bor néja sig med markpolitiska
bedomningskriterier for tillampningen. Men inslaget av likabehandling vid
omregleringen bor i princip vara ndgot. som sakiigare inom ett planomride
skall kunna périkna ex officio (jfr fastighetsbildningslagen, regleringens
betydelse for tredjemansintressen, panthavare m.fl.). Fran rattspolitisk
synpunkt torde det dirfor te sig motiverat att genomgéiende anvinda
fastighetssamverkan som genomférandemetod, nir dgovidd av nagon be-
tydelse tillhor flera sakégare i ett planomride.

Gillivare, Haparanda, Jokkmokks. Kalix och Kiruna kommuner anser
att mojligheterna att utfarda ett markféorordnande om exploateringssam-
verkan ar betydligt kringskurna.

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

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

Lantmditeriverket tar upp fragan om avgransningen av markférord-
nandet och anfér:

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

Svenska byggnadsentreprenadforeningen, Gotlands och Halmstads
kommuner anser att den i betiinkandet foreslagna giltighetstiden —
hogst 3 ar — for markférordnandet & for kort.
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5 Exploateringssamfillighetens bildande

5.1 Val av regelsystem

Flera remissinstanser anser att reglerna om cxploateringssamverkan bor
gesiensidrskildlag. Hovritten for Nedre Norrland anfor:

Hovritten delar ej utredningens uppfattning att reglerna om samfillig-
hetsbildning har sin plats i AL. Det foreligger namligen en grundliggande
skillnad mellan den form av samverkan som i dag regleras i AL och
exploateringssamverkan. Samverkan enligt AL forutsitter att Andamalet
med samverkan ar av stadigvarande betydelse for fastigheterna och syftar
till ett bestaende forhillande mellan dessa. Exploateringssamverkan &r
emellertid inriktad pa en verksamhet under begransad tid och kommer
huvudsakligen att bli av mera tillfillig natur. En annan betydande olikhet
ar att samverkan enligt AL utmynnar i anldggningar som skall fylla en
servicefunktion &t de samverkande fastigheterna, medan den verksamhet
som en exploateringssamfillighet kommer att bedriva ar av helt annat slag.
Hovritten vill mot bakgrund harav fororda att i det fortsatta lagstiftnings-
arbetet 6vervigs att reglerna om exploateringssamverkan samordnas i en
séarskild lag.

Liknande synpunkter framfor bl.a. linsstyrelserna i Géteborgs- och
Bohus samt Jamtlands lin, Fastighetsradens forening, Sveriges domare-
forbund samt Malmé kommun.

Hovrdtten over Skdne och Blekinge férordar att man i det fortsatta
lagstiftningsarbetet Overviger pa vad sitt reglerna om exploateringssam-
verkan ochreglernaom tiktsamverkan kan samordnas i en sirskild
lag.

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

Statens rdd for byggnadsforskning och Umed kommun anser att det ir
naturligt att anknyta till anldggningslagens regelsystem.
Byggforskningsradet framhaller dock att vissa alternativa konstruktioner
ocksa forefaller mojliga.

Svenska kommunforbundet anser att om reglerna om exploateringssam-
verkan alls beh6évs s3 méste anliggningslagen genomgé en mer omfat-
tande omarbetning 4n vad som férutsatts i forslaget. Anliggningsla-
gen har kommit till for att reglera samverkan betriffande anlidggningar och
inte for att reglera verksamheter (exploatering). Aven Oskarshamns kom-
mun @r inne pa liknande tankegdngar.

Ldnsstyrelsen i Stockholms liin anser att sambandct mellan reglerna
drkomplicerat och anfor:

Sambandet mellan FBL och AL samt FBL:s regler om exploaterings-
samverkan och fastighetsplan ir ganska komplicerat. Lampligen bér hin-
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visning ske mellan lagarna s& att det klart framgir att markigare som
avbojer att delta (57§ AL) kan f3 sin fastighet inlost om marken behovs for
exploateringens genomforande samt att hans mark kommer att ersittas
enligt foreslagna 5:92& FBL.

5.2 Villkor for inrittande av en exploateringssamfillighet

Hovrdtten for Nedre Norrland och Fustighetsrddens forening anser att
opinionsvillkoret i anldggningslagen behdver stirkas vid exploate-
ringssamverkan.

Fastighetsrddens forening:

Enligt forslaget skall opinionsvillkoret i AL vara uppfyllt. Foreningen
ifrdgasitier om inte detta villkor behdver stirkas med hiinsyn till det stora
riskmoment som ligger i en exploateringssamverkan. Detta galler sarskilt i
tider av osiker fastighetsmarknad, nir mahéinda efterfragan kan komma
att minska.

Nacka kommun anser att opinionen for samverkan bér ha klarlagts
redan nir markférordnandet upprittas.

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

Den méjlighet att besluta om samverkan med bortseende frin opinionen
som enligt en undantagsregel i 7§ anliggningslagen féreligger i speciellt
kvalificerade fall finns det enligt LMV:s uppfattning knappast anledning
att utnyttja vid exploateringssamverkan. Det skulle innebira alltfor ogynn-
samma forutsittningar for samverkan om den méste beslutas mot en helt
negativ opinion. Skulle exploateringen vara nédvindig eller mycket ange-
lagen ir det i ett sidant ldge bittre att kommunen kdper upp marken och
gér in som huvudman.

I friga om batnadsvillkoret framhdller statens institut for bygg-
nadsforskning att en fortitning i omraden med ildre villa- eller fritidsbe-
byggelse sillan torde ge fastighetsdgarna som kollektiv ndgot dverskott.

-Bords kommun papekar att kostnadsansvaret ar oklart i friga om det
kalkylunderlag som maéste tas fram for att bedéma rimligheten av en
exploateringssamverkan. Kommunen undrar vidare vad som hinder om
man bedémer att underskott uppkommer.

Lénsstyrelsen i Malmohus lin anfor:

I 22§ i kapitlet anges att vid bildande av exploateringssamfilligheter
batnads- och opinionsvillkoret i anlidggningslagen skall gilla. Linsstyrel-
sen tillstyrker att mojlighet i princip 6ppnas for bildande av exploaterings-
samfilligheter pa angivet sitt. Emellertid kan 6évervigas om inte den
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planpolitiska bedomning som exempelvis ingér i fastighetsplanens bét-
nadsvillkor pa liknande sitt bor infogas i lagtexten. I normalfallet torde
niamligen exploateringssamfilligheten bildas innan sdvil detaljplan som
fastighetsplan har uppréttats. varfor planbedomningen maste goras vid
sjilva bildandet av samfilligheten. Nar exempelvis ett gemensamt parke-
ringshus for flera fastigheter behdver byggas kravs hirvidlag planpolitiska
bedémningar som saknar annat planstdd. Stadgande om detta bor infogas i
lagtexten.

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

5.3 Deltagande i exploateringssamfilligheten

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

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

Enligt PBL-forslaget skall en fastighetsidgare inte kunna tvingas in i
foretaget for fastighetssamverkan. Forslaget bor Overvigas ytterligare.
Fastighetsigare, vars mark behover tas i ansprék for enskilt bebyggande
eller allmin plats och som inte vill ingd i samverkan, torde ev. indi behéva
kunna anslutas. Denne fastighetsigare kan di fi del av den vinst som
paridknas. Genom att silja den mark, som vid omarronderingen av hans
fastighet skall laggas till annan, kan fastighetsigaren d& mot ersitining i
pengar uttrada ur samverkansforetaget. Huruvida en sddan ordning skulle
kunna dventyra attraktiviteten med exploateringssamverkan bér bedomas
i samband med att férbundets papekande utreds.

Eskilstuna kommun anfor:

Vidare ir det en brist att en fastighetsidgare inte mot sin vilja kan tvingas
in i en exploateringssamverkan, sirskilt som det i motiven sigs att av-
gransningen av samverkansomradet skall bedomas utifrdn planmissiga
principer. Om en viss fastighetsigare med ett strategiskt markinnehay
avbojer att delta kan hela syftet med ett markforordnande om exploate-
ringssamverkan forfelas.



Prop. 1985/86: 2 122

Liéinsstyrelsen i Stockholms ldn anser daremot att det torde vara svart att
ta in regler som tvingar in markégare i samverkan, eftersom det ror sig om
exploateringsforetag med vilka alltid ett visst risktagande &r forenat.

Hedemora, Kalmar, Lunds och Kristinehamns kommuner anser att om
en fastighetsigare avbojer att delta i samverkan bor exploaterings-
samfilligheten fa I6senratt till den mark som berérs av fastighets-
planen.

Helsingborgs och Sollentuna kommuner menar att kommunen bor
f& ratt att ta over ansvaret for sidana fastigheter vars agare
avbojt att delta i exploateringssamverkan. Daremot bor enligt Sollentuna
kommun inte nigon ytterligare "’privat expropriationsritt™ tillskapas.

Angaende minsta andel for deltagande i samverkan anfor ldnsstvrel-
sen i Stockholms lin:

Av uttalanden pd s. 387 m framgér att fastigheter som berors av exploa-
tering endast pa si sitt att de har andel i samfilld mark inom exploaterings-
omridet skall kunna delta i samverkan, sivida andelarna i samfillda mar-
ken inte har endast obetydligt viarde. Tvekan kan uppsta, huruvida fastig-
het som med sin enskilda mark ingar till bara nigon liten del i exploate-
ringsomradet alltid skall ha ratt att delta i samverkan. Motivuttalanden
huruvida nigon minsta andel skall stillas upp som villkor fér deltagande
kan vara limpliga.

5.4 Exploateringsbeslut

Frigan om mojligheten att meddela ett preliminidrt exploate-
ringsbeslut bor utredas ytterligare enligt hovrditten for Nedre Norr-
land, hovritten dver Skdne och Blekinge, ldinsstyvrelsen i Kalmar léin samt
Fastighetsradens forening. Lansstyrelsen anfor:

Minga markégare torde vilja avvakta en bitnadskalkyl innan de tar
slutlig stillning om deltagande i exploateringssamfilligheten. Det bér fin-
nas mycket speciella skl att gora exploateringsbeslutet till preliminirfraga
om det ¢j finns mojlighet att gora batnadsberikning. Det maste ocksa vara
svarare att fi en opinion for en exploateringssamfillighet innan man vet
hur planen kommer att utformas. Skall man viinta till dess att detaljplanen
utstallts finns det knappast anledning till detta forfarande. Fragan bér
dvervigas ytterligare.

Fastighetsradens forening:

Nir ett preliminarbeslut meddelats kan en tveksam fastighetsigare av-
vakta med ett stillningstagande. Lémpligheten av detta bor ytterligare
overviigas. Det bor vidare klarlaggas hur opinionsmitningen skall ske.
Skall en passiv markégare riknas som "“obefintlig’ eller som negativ?

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

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

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

6 Metoder att fordela kostnader och avkastning

Det i betinkandet foreslagna sittet att bestimma andelstale n medfor
enligt Sveriges lantmedtarefdrening att man erhiller en riattvis grund
for fordelning av byggnadsratten inom exploateringsomradet. Inte heller
lantmdteriverker har nagol att erinra mot det foreslagna siittet att beridkna
andelstalen.

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

Helsingborgs kommun finner att forslaget ar oklart nar det galler
berékning av andelstal for berorda fastigheter, varderingsgrunder, berik-
ning av exploateringsavgifter m. m.

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

Léges-och andra fordelar bor i vissa fall beaktas vid andelstals-
berdkningen enligt ldnsstyrelsen i Stockholms lin, som anfor:
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Om man inom ett exploateringsomride har klart olika gynnsamma be-
tingelser for byggande i skilda delar, kan man rikna med att en markégare,
som har fran lages- eller bebyggbarhetssynpunkt bittre mark, uppfattar det
som orittvist att han inte far tillgodorikna sig detta vid Aséttande av
andelstal. Det bor 6vervigas om inte ldges- och andra fordelar i vissa fall
bor fa tillgodordknas. Vidare bor vid berakning av andelstal hiansyn tas till
sarskilda tillgdngar, sdsom vixande skog och grus liksom till negativa
faktorer, t. ex. rivningskostnader.

Liknande synpunkter framfor lantmateriverket.

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

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

Linsstyrelserna i Stockholms, Kalmar och Gavleborgs lin ifragasitter
det iampliga i att fordelningen i forsta hand skall ske genom markoverfs-
ring. Ofta torde det vara mer rationellt att fordelningen av avkastningen
sker i pengar.

Lansstyrelsen i Kalmar ldn:

159§ AL anges att avkastningen av exploateringen skall fordelas mellan
de deltagande fastigheterna genom markdéverforing om inte fordelning i
pengar ar mer dndamalsenligt. Detta 4r huvudregeln. Denna regel ifriga-
sittes. Det torde vara betydligt mer rationellt, framfor alit vid nyexploate-
ringar, att exploateringssamfilligheten ordnar genomférandet fran bérjan
till slut. Darfér borde avkastningen kunna fordelas helt i pengar. Man
skulle fa ett minst lika rattvist system. Dessutom skulle det kunna undvi-
kas en hel del besvir mot fordelningsprinciperna som fattas vid férratt-
ningen.

Angéende tva av de foreslagna me tod erna for fordelning av kostnader
och avkastning anfor lantmateriverket:

Mgjligheten att fordela avkastningen genom dverforing av bebyggbar
mark, som i lagtexten ar huvudregel, kan vara en lamplig metod t. ex. inom
fornyelseomraden eller da fa fastigheter berors. Vid storre nyexploatering-
ar torde det vara mest #ndamalsenligt att exploateringssamfilligheten
skoter genomférandet fran borjan till stut varvid alltsa avkastningen forde-
las i pengar. Pa detta satt uppnas fordelar vid t.ex. marknadsféring och
forsdljning av tomter. En annan fordel &r att tomterna i detta fall blir
virderade direkt av marknaden medan det vid férdelning av bebyggbar
mark till intressenterna maste ske en virdering inom forrittningens ram.
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7 Exploateringssamfillighetens verksamhet

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

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

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

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

7.1 Ekonomiska forhallanden

Samfillighetsforeningens férménsritt bor begransas nagot i forhal-
lande till utredningens forslag anser bostadsstyrelsen, lantmiiteriverket,
linsstyrelsen i Kalmar [dn samt Stockholms kommun.

Bostadsstyrelsen:

En fraga av speciellt intresse for bostadsstyrelsen som langivare ar
forméansrittens virde vid exploateringssamfillighet. For att underlatta fi-
nansieringen av exploateringen har inforts ett system déar samfallighetsfo-
reningen har erhallit forménsratt i deligarfastighet for fordran som paforts
delidgaren inom ett ar frin forfallodagen. Med detta system skall det vara
méjligt for kreditgivare att utan ovrig sikerhet 1dna pengar till en samfil-
lighetsforening. Denna formansritt ar i princip obegrinsad, vilket gor det
svart for en kreditgivare att bedoma forménsrittens viarde vid olika tid-
punkter. Det finns fall dir bottenldngivare vigrat stilla upp med lan
beroende pa det osikra liget. Nigon form av begriansning av formansrit-
tens virde bor inforas for att foretaget skall te sig ekonomiskt sunt.

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

Nagra remissinstanser anser att finansieringen bor ordnas pa annat
sdatt dn genom formansratt i de deltagande fastigheterna. Till dessa hor
hovriitten for Nedre Norrland som uttalar:

Enligt hovriittens mening bor finansieringen ordnas pa annat sitt dn
genom formansritt i deltagande fastigheter. I vart fall skapar den foreslag-
na begransningen i 62§ AL ett osdkert kreditunderlag eftersom resultatet
av exploateringsforetaget i detta stadium av genomférandet ir ovisst. I de
fall en exploateringssamfillighet bildas innan detaljplan foreligger finns for
ovrigt ingen moéjlighet att faststilla forménsritt enligt 62§ AL.
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Statens planverk anfor:

Farhigor inger ocksd resonemanget om forménsritt (s. 390), som ska
begrinsas till hogst den vardehdjning som en dnnu inte antagen detaljplan
ger. Om plansystemets riittsgarantier ir virda nigot blir denna inteck-
ningshavarnas sdkerhet i samma méan mindre. Det synes vara redigare att
gora samfalligheten helt fristdende och slutligt bildad f6rst nar finansiering-
en ar ordnad utan att deldgarnas Gvriga mark belastats med oséiikra belast-
ningar. Mojligheten att berikna beloppen for formansritt torde ha over-
skattats eftersom det nog ofta kommer ménga Overraskande extrakost-
nader.

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

En teknisk forbittring borde vidare kunna ske i friga om behandlingen
av fastighetsbelastningar dd plangenomforande sker med exploaterings-
samverkan. Fastighetskrediter mot pantbrev i berérda fastigheter borde
genomgaende kunna relaxeras, dvs. fastighetsdelen befrias frin betal-
ningsansvar for dgovidd, som ingar i planomraden p& samma sétt som vid
expropriation, eventuellt efter nedsattning av fordringsbelopp hos éver-
exekutor etc. Utredningen anvisar har en annan mctod, som bygger pa
tanken att gravationer i princip bestéar och far avldsas pa frivillig vag. Med
tanke pd att nybelaning dndock maste ske av byggnadstastigheterna, ar det
mera praktiskt att frigora dessa fran aldre hypotek och utnyttja gravations-
fria fastigheter som sikerhet for nybebyggelsen.

8 Detaljplan vid exploateringssamverkan

8.1 Kommunen — exploateringssamfilligheten

Om samverkan kommer till stind foretrads markidgarna av en juridisk
person. Detta bor enligt ldnsstyrelsen i Stockholms lin vara till fordel t. ex.
vid upprittande av exploateringsavtal. Tdby kommun ar dock tveksam till
om man skulle kunna f3 till stind exploateringsavtal i nigon storre omfatt-
ning 4n i dag mot bakgrund av att systemet bygger pa frivillighet.

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

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

Liknande synpunkter framfor ldnsstyrelsen i Gavieborgs lin.

Sveriges lantmitareforening anser att kommunen bor vara sakégare vid
den lantmateriforrattning dar samverkansfrigorna regleras och ges ritt att
delta i samexploateringen, forslagsvis efter andelstalen for de fastigheter,
vars figare avbojt ett dcltagande. Aven Bollnds och Bords kommuner synes
vara av den asikten att kommunen enligt férslaget har for sma méjligheter
att paverka exploateringen. Bords kommun cfierlyser bl. a. mojlighet for
kommunen att stilla krav pi att fastigheter bebyggs inom viss tid och att
kommunen sjilv ska utféra anlaggningsarbetena for gator och va. Kom-
munen menar ocksi att exploateringssamverkan kommer att innebéra att
utjaimning av exploateringskostnader mellan skilda omraden inte kan go-
ras.

Halmstads kommun ifrigasatter om det inte i anlidggningslagen borde
inforas bestimmelser som mojliggor att vid forrittning stilla krav pa
standardfragor for exploateringsanliggningar. Detta skulle enligt kom-
munen vara onskvirt som komplement i de fall detta ej regleras i exploa-
teringsavtal, t. ex. inom fastighetsplan utanfor detaljplanelagt omrade.

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

Sasom utredningen papekar forutsitter samverkansinstitutet att bestim-
melserna om markvillkoret i bostadsfinansieringsférordningen éndras pa
sa sitt att ett beslut av kommunen om exploateringssamverkan jamlikt
1T kap. 22 § PBL automatiskt skall ge dispens fran markvillkoret vid statlig
belaning. Forslaget om exploateringssamverkan inrymmer alltsi inte en-
dast tekniska aspekter. I sjidlva verket har frigan om att infora ett sidant
institut Aven mark- och bostadspolitiska samt bostadsekonomiska dimen-
sioner som dverhuvud inte blivit belysta eller diskuterade av utredningen.

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

Aven statens institut for byggnadsforskning pekar pa mojligheterna att
omforma dispensmdjligheten och anfor:

Vtredningen foreslar slutligen att dispens frin markvillkoret automatiskt
skall ges vid ett beslut om exploateringssamverkan. Detta férslag kan
tolkas si att kommunen i och med ett beslut om dispens ocksd avhander
sig kontrolien 6ver mark- och exploateringskostnader. Det férefaller moj-
ligt att med anknytning till dagens praxis omforma dispensméjligheten si
att kommunen inte franhinder sig kostnadskontrollen. Qavsett om det
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gdller fornyelse med fortatning eller nyexploatering ar det av betydelse for
kommunen att ha kostnadsutvecklingen under kontroll.

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

Diremot anses konkurrensvillkoret behdva bestd. Detta kan kanske
vara begripligt om samfalligheten sjalv upptrider som exploator inom hela
omradet. Daremot forefaller tanken mindre begriplig om omridet fordelas
pa flera byggherrar. En konkurrenssituation uppkommer ju darvidlag auto-
matiskt.

Naringsfrihetsombudsmannen framhéller angelidgenheten av att kom-
munerna vid exploateringssamverkan medverkar till en konkurrens pa lika
villkor samt tillvaratar och stimulerar konkurrensforutsittningarna s lingt
det 4r mojligt i syfte att hilla kostnaderna nere.

8.2 Enskilda fastighetsigare — exploateringssamfilligheten

Forfarandet att vigra bygglov som inte avser pagiende markan-
véndning for tgarder pa en fastighet som inte deltar i exploatéringssamfil-
ligheten anses vara orationellt av bostadsstyrelsen och statens plan-
verk. Bostadsstyrelsen anser darfor att alla fastighetsiigare i samverkans-
omradet pa ndgot sitt bor tvingas med i samfilligheten.

Statens planverk anfor:

Byggnadsnidmnden ska vara forhindrad att limna byggnadslov fér dnd-
rad markanviandning enligt plan om fastighetsidgaren valt att st utanfor
samfilligheten (s. 392). Denna regel innebir ytterligare en belastning pi
niamnden. Idag behdver man inte fOrvissa sig om att sékanden forfogar
over den fastighet som han séker for. Den regeln borde kunna gilla éiven i
fortsittningen. Om fastighetségaren stir utanfér bor antingen samfillighe-
ten ha tagit 6ver eller ocksa detaljplanen inte faststillas i den delen.

Sveriges lantmdtareforening anser att fastighetsigare inom viss tid bor
kunnahiva byggnadsforbudet. Foreningen anfor:

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

Hovritten for Nedre Norrland, institutionen for fastighetsteknik vid
tekniska hagskolan 1 Stockholm och Fastighetsrddens forening anser att
frigorna om dverforing av mark till exploateringssamfilligheten bor
bli foremal for ytterligare utredning. Hovritten anfor:

Enligt utredningen skall det vara méjligt att till exploateringssamfallighe-
ten Overfora mark. For att mojliggora detta foreslas dndringar i S kap. och
8 kap. FBL. Nir det giller Overforing av exploateringsbar mark torde
uppmirksammas att sidan genom fastighetsreglering kan 6verforas endast
om samfilligheten adger ndgon fastighet, som marken kan féras till, eller om
marksamfillighet bildas enligt 6 kap. FBL. I friga om 6verféring av mark
till samfilligheten kriavs enligt hovritiens mening ytterligare dvervigan-
den.

Hovritten over Skdane och Blekinge och Sveriges lantmiditareforening
framfor féljande synpunkter pa frigan om markdéverforingar inom
samverkansomradet.

Hovritten over Skdne och Blekinge:

I de fall d&@ metod 2 skall komma till anviandning framstar det som
uppenbart omotiverat att liata samfalligheten forvirva exploateringsbar
mark. De erforderliga markbytena méste har utan oligenhet kunna foretas
direkt mellan de i samverkansomradet ingiende fastigheterna. Aven nir
det giller metod 1 framstar det som onodigt komplicerat att lata samfallig-
heten forvarva dganderatt. Saken har for Ovrigt viktiga skatterittsliga -
konsekvenser, nigot som Over huvud taget inte beaktats i betdnkandet.
Malet for samfilligheten vid metod 1 4r att avyttra eller upplita den ex-
ploateringsbara marken sedan den indclats i limpliga enheter. Det mest
andamalsenliga sittet att uppnd detta mal forefaller hovritten vara att lata
den exploateringsbara marken bilda en marksamfillighet. Dérefter delas
samfilligheten in i 6nskade fastighcter och avyttras eller uppléates. Denna
16sning kriver ndgra smirre dndringar i 6 kap. FBL. Detta borde dock inte
avskricka fran att ta frigan under ndrmare overvigande i det fortsatta
lagstiftningsarbetet.

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

En teknisk friga ar ocksa hur storleksfordndringar skall ske inom sam-
verkansomradet. For att det alltid skall vara mojligt att gora erforderliga
markoverforingar har utredningen foreslagit inforande av regleri 5 kap. 8 §
och 8 kap. 4§ FBL som innebér en utvidgning av moéjligheterna att tvangs-
vis gora undantag fran spirregeln i nuvarande § kap. 8§ FBL. Regelni 5
kap. 8 § ger mojlighet till plusjamkningar utéver vad sparregeln medger och
regeln i 8 kap. 4§ ger mojlighet till minusjamkningar i motsvarande man.

9  Riksdugen 1985/86. 1 sami. Nr2
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De 6verviganden som kan ligga bakom en uppdelning av de bida jaimk-
ningsfallen i tva paragrafer i skilda kapitel dr for hovratten férborgade.
Klarheten blir inte storre nir man konstaterar att utredningen féreslagit
samma erséittningsregler oavsett viltken av paragraferna som anvinds for
markoverforingen. Den synbara skillnaden mellan de bada situationerna &r
att for storre minusjimkningar krivs en fastighetsplan medan stérre plus-
jamkningar far dga rum utan en sadan. For hovritten framstir denna
skillnad som omotiverad. Hartill kommer att, sdvitt man kan forutse,
fastighetsplan torde erfordras i de dvervigande antalet fall av exploate-
ringssamverkan (se utredningens egna uttalanden s. 393 xm och 833 my).
Mot bakgrund av det sagda foreslar hovritten att de férevarande undanta-
gen frin sparregeln sammanfors till en regel och att denna regel foreskriver
att fastighetsplan erfordras for att jamkning skall fa ske. Av systematiska
skil passar en saddan regel inte in vare sig i 5 kap. eller 8 kap. Detta
forhallande ger viterligare beligg for hovrittens ovan framférda uppfatt-
ning om att reglerna om exploateringssamverkan bor sta i en sarskild lag.

Sveriges lantmdtareforening:

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

Kvartersmarken fordelas sé [angt 4r mojligt med tillimpning av 5:8 FBL
mellan sakigarna efter deras andelstal. Om marken inte fullt ut kan forde-
las med stod av 5:8 FBL eller 6verenskommelse enligt 5:18 FBL uppriittas
en fastighetsplan. Agarna till de andelar, som 4r s sm3 att de inte enligt 5:8
FBL kan omsittas i hel tomt ges ritt enligt 8:4 FBL till inlésen av tomt.
Foretrade till inlosen ges efter andelarnas storlek.

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

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

Nir det giller den foreslagna erséttningsregeln i fastighets-
bildningslagen anser statens rad for byggnadsforskning att en ytterli-
gare genomarbetning ar Onskvird. Radet finner det utomordentligt kansligt
om olika sitt att genomfora en detaljplan leder till att ersittningarna
bedoms enligt olika regler.

Statens planverk och Stockholms kommun ar ocksé tveksamt instillda
till ersittningsregelns utformning. Kommunen anfor:

Det anférda synes innebdra att — om kommun medger det genom att
forordna om exploateringssamverkan — enskilda personer eller foretag ges
samma mdjligheter som hittills har ansetts bora forbehillas det allménna
att, inom ett omrade som avses for t.ex. bostadsbyggande, tvangsvis
férvirva for exploatering erforderlig mark, till pris som understiger det
marknadsvirde marken kan betinga med hénsyn till férvantningar om
andrad anvindning. Delvis synes de enskilda exploatorerna t.o. m. kom-
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ma i ett bittre lage dn en kommun da den i motsvarande situation expro-
pricrar, i det att man vid inlésen i samband med exploateringssamverkan
regelmissigt skall bortse fran den géllande planens eventuellt virdeho-
jande effekt.

Lansstyrelsen i Uppsala lin ifragasiitter om inte den foreslagna lagtek-
niska 6sningen vad giller fordelning av ersittningar enligt FBL bor ses
dver.

Sveriges lantmdtareforening tar upp en specicll ersattningsfriga och
anfor:

Som SLF har uppfattat forslaget till regler om exploateringssamverkan,
skall allmén platsmark inom samverkansomradet §verforas till kommunen.
Den fastighetsigare, som inte 6nskar delta i samexploateringen, bér darvid
fa ersattning for att marken avstés.

10 Beskrivning av forfarandet

Flera instanser anser att antalet beslutstillfallen bor minskas,
bl. a. ldnsstyrelsen i Kristianstads ldn, Fastighetsrddens forening, Sveri-
ges kommunaljuridiska forening samt Stockholms, Sunne, Soderhamns
och Ostersunds kommuner.

Lansstyrelsen i Kristianstads lin:

Forfarandet med bildandet av exploateringssamfillighet omfattar flera
beslut varemot besvir kan anféras (markforordnande, exploateringsbe-
slut, detaljplan, fastighetsplan, fastighetsbildning). Risk fér 1&ng tidsut-
drikt innan exploatering ér genomford finns. Férenkling av beslutsproces-
sen bor undersokas.

Institutionen for fastighetsteknik vid tekniska hégskolan i Stockholm
och Kooperativa férbundet anser att frigan om exploateringssamverkan
bor kunna provas utan ett foregiende markforordnande. Institutio-
nen for fastighetsteknik menar att provningen kan ske inom anliggningsla-
gens ram och anfor:

En mdjlighet som istéillet kan diskuteras ar om inte frigan om exploate-
ringssamverkan, helt utan ett {éregiende markférordnande, kan prévas
inom anlaggningslagens ram. Pa detta sitt liggs initiativet hos bide kom-
mun och enskilda samtidigt som kommunen 4ven genom AL tillférsikras
mojligheter att ha ett bestimmande inflytande éver samverkansomradets
storlek, frigor om plangenomférande m. m. (férutsatt att 23 § AL far gilla
dven vid exploateringssamverkan). Dcssutom ankommer det pd kom-
munen att anta en efterféljande detaljplan, vilket innebér att det inte finns
nagon risk for att odnskad bebyggelse kommer till stdnd. Ytterligare ett
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skiil till att inte lita markforordnandet vara ett villkor for samverkan 4r att
besvirsmojligheterna begrinsas nagot, vilket torde underliitta och férenkla
handliggningen av de har fragorna. 1 det foreslagna systemet finns det
majlighet att besvira sig over markforordnandet, exploateringsbeslutet
och detaljplanen. Enskilda bor kunna bevaka sina rittigheter dven om
endast de tva sistnamnda besviarsmdéjligheterna blir tillgodosedda.

Kooperativa forbundet anser att forordnandet om exploateringssamver-
kan bor tas in i planbeslutet. Denna stindpunkt synes fven intas av
Sédertilje kommun (en minoritet).

Ldnsstyrelsen [ Kristianstads lin och Uppsala kommun betonar nodvin-
digheten av ett ingdendc samarbete och samrdd mellan FBM och
kommunen vid upprittande av en detaljplan som skall genomféras genom
exploateringssamverkan.

Sveriges villadgareforbund betonar att alla fastighetsigare inom ett om-
rade for exploateringssamverkan bor ges tidiga méjligheter till samrad
om féretaget och detaljplanen.

Huddinge kommun framhaller att kommunen maste ha god planbe-
redskap vid beslut om markforordnande fér exploateringssamverkan.
Kommunen anfor:

De synpunkter som kan anféras ir att man maste arbeta med god
framférhalining dd kommunen avser meddela beslut om markforordnande
for exploateringssamverkan, dvs. planberedskapen méste vara god.

Man far forutsatta att ett forslag till detaljplan i princip maste finnas
fardigt redan da markférordnande meddelas p.g.a. den knappa tid som
sedan star till férfogande till detaljplan skall ha antagits, respektive beslut
om exploateringssamverkan meddelats (hiogst 3 ar). Man far dven rikna
med en uppenbar risk for forseningar genom besvir i olika skeden av
planeringsprocessen. I de flesta fall torde dven en fastighetsplan behéva
upprattas, dels for att utfallet for den enskilde fastighetsigaren tydligt skall
kunna redovisas och dels for att erforderliga markoverféringar enligt fas-
tighetsbildningsliagens 8:e kapitel skall kunna ske.

Foérmodligen méste vl genomarbetade forslag till bade detaljplan och
fastighetsplan foreligga redan di exploateringsbeslut meddelas av fastig-
hetsbildningsmyndigheten, for att de som staller sig tveksamma till att ingd
i exploateringssamverkan skall fa tillrackligt underlag £6r sina bedomning-
ar.

Aven linsstyrelsen | Vistmanlands lin kommenterar forfarandet och
anfor:

Markférordnande om exploateringssamverkan enligt 10:1 punkt 7 garan-
terar inte att sddan samverkan kommer till stdnd med hinsyn till bestim-
om exploateringssamverkan ocksa kunde goras till féremal for provning
enligt anliggningslagen, innan detaljplan antas, genom ansokan av bygg-
nadsnimnd med stod av genomforandebeskrivning som varit utstilid.
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Nigra remissinstanser for fram alternativa forfaranden till det
som foreslas i utredningen. Till dessa hor Sveriges domareférbund som
anfor:

Enligt forbundets mening skulle det frén flera synpunkter vara lampligt
att handligga dessa drenden i lantméteriforrattningens form. Detta férut-
sitter att man kan integrera informations- och plandelarna i forrittnings-
formen, vilket bor vara mojligt under fastighetsbildningsmyndighetens
projektledning. Vinsten skulle vara en samlad handlaggning, vil dgnad att
pé ett mindre formbundet sitt l6sa de ofta kiinsloladdade fragor som finns i
denna typ av drenden.

Detta forfarande foresprakas dven av Fastighetsrdadens forening.
Ndringslivets byggnadsdelegation forordar ett annat alternativ. Delega-
tionen anfor:

Med tanke pa de svagheter som konstaterats, d& det galler forfallotider/
genomforandetid som instrument for plangenomférande, vore det 6nskvirt
att konstruera fastighetssamverkan med ytterligare ett viktigt steg mot
direkt plangenomfdrande. Sa kan ske, om man ténker sig att sjilva fastig-
hetstilldelningen blir villkorad si, att sakdgare uppfors pa “tilldelnings-
langden’”, under forutsittning att vederborande tecknar exploateringsavtal
med kommunen. Fastighetstilldelningen sker ddrmed pé teckningslista for
deltagande ungefir som vid annan ekonomisk samverkan — jfr t. ex. eko-
nomiska foreningar, aktiebolag. Ointresserade kan avyttra sin ""tecknings-
ritt”’, eller begara inlésen. Detta har praktiska fordelar i flera avseenden.
Man behdver dai inte tillgripa en kanske komplicerad samfillighetsforvalt-
ning i genomférandeskedet utan kan arbeta direkt med en individuell
omreglering pa samma sitt som vid annan fastighetsreglering. Vidare
kommer exploateringsavtalen att kunna precisera varje sakigares forhal-
lande till kommunen bl. a. i friga om skyldighet att uppféra bebyggelse pa
samma sétt som i tomtrittsavtal. Man nir med andra ord i realiteten fram
till en form av “’positiv’’ planering, dvs. cn rittslig garanti for ett "automa-
tiskt”’ plangenomforande som resultat av planliaggning, vilket kan betrak-
tas som ett mal fran rationell synpunkt i samhallsplaneringen. Tidsprogram
for utbyggnaden blir ur kommunens synpunkt rattsligt patagliga.
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Bilaga 3
De till lagradet den 1 april 1982 remitterade lagforslagen

1 Forslag till
Lag om exploateringssamverkan

Tillimpningsomrade m. m.

1 § Enligt denna lag far beslutas att agare till fastigheter med mark inom
ett visst omriade (samverkansomride) i samverkan skall vidta de atgirder
inom omradet som beh6vs for att stilla i ordning viss mark for bebyggelse
och for att utfora sddana anordningar som behovs for bebyggelsen (exploa-
teringssamverkan).

2 § Fragor om exploateringssamverkan provas vid forrattning (exploa-
teringsforrattning) som handlaggs av fastighetsbildningsmyndigheten.

Villkor for exploateringssamverkan m. m.

3 § Exploateringssamverkan far beslutas, om det med hansyn till bebyg-
gelseutvecklingen dr angeléget att i ett sammanhang stiilla i ordning mark
for bebyggelse och utféra sddana anordningar som behovs for bebyggel-
sen.

Exploateringssamverkan fér inte beslutas, om dndamalet med samver-
kan lampligen kan tillgodoses pa annat sitt eller oldgenheterna av samver-
kan fran alimin eller enskild synpunkt 6verviger de fordelar som kan
vinnas genom den. :

4 § Exploateringssamverkan far beslutas endast om kommunfullmiktige
tillstyrkt detta. 1 tillstyrkandet skail fullmaktige ange samverkansomradets
huvudsakliga avgrinsning.

5 § Exploateringssamverkan fér inte beslutas, om &4garna till marken
inom samverkansomridet mera allmint motsitter sig sddan samverkan
och har beaktansvirda skil for detta. Vid denna prévning skall frimst
deras mening beaktas som har storst nytta av exploateringssamverkan.

6 § Den som dger mark inom samverkansomradet far delta i exploate-
ringssamverkan om han har begért det. I samverkan far dock inte delta
agare till fastigheter som endast har andel i samfélld mark inom omradet,
om andelen har ett obetydligt viirde.

Exploateringssamfiillighet

7 § For genomforande av exploateringssamverkan utgor de fastigheter,
vars agare deltar i denna, en sérskild samfillighet (exploateringssamfil-
lighet). Delaktighet i samfilligheten ar forenad med &dganderitt till varje
sarskild fastighet.

Forrdttningen

8 § Frigor om exploateringssamverkan tas upp efter ansékan av fastig-
hetsagare som kan delta i exploateringssamverkan eller av byggnadsnamn-
den.

Vid exploateringsforrittningar far fragor om atgarder enligt fastighets-
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bildningsiagen (1970:988), anlaggningsiagen (1973:1149) eller ledningsratts-
lagen (1973:1144) tas upp utan ansokan, om de ar av betydelse for exploa-
teringen. Sadana frigor far provas gemensamt med fragor om exploate-
ringssamverkan vid en och samma forrattning. En gemensam forrattning
far dven delas upp pé skilda forrittningar.

9 § I fraga om exploateringsforrittningar tillimpas 4 kap. 1-24, 27—-40
och 42 §§ fastighetsbildningslagen (1970:988).

10 § Fastighetsbildningsmyndigheten skall i samrad med sakégarna utre-
da forutsittningarna for och de ekonomiska konsekvenserna av exploate-
ringssamverkan. Myndigheten skall ocksd ombesorja de tekniska utred-
ningar och virderingar som behovs. Samrad skall ske med byggnadsnamn-
den och vid behov ocksa med andra myndigheter som berors av exploate-
ringen.

11 § Vid forrattningen skall bestimmas grunderna for fordelning av kost-
naderna for exploateringssamverkan och de fordelar som vinnes genom
denna. Foér detta &ndamal skall andelstal faststillas fér varje fastighet som
ingar i exploateringssamfélligheten.

Andelstal for en fastighet som bidrar med mark till exploateringsforeta-
get skall bestimmas efter vad som ar skiligt med hinsyn frimst till arealen
av denna mark. Om andelstalet inte motsvarar virdet av den mark som
fastigheten bidrar med eller i 6vrigt skada uppkommer for fastighetsigaren
till foljd av markens avstiende, skall skillnaden utjimnas i pengar. Om en
stadsplan eller byggnadsplan har faststillts efter det att exploateringsbe-
slutet enligt 13§ vunnit laga kraft, skall dock hénsyn inte tas till den
inverkan som planen kan ha haft pa markens vérde.

For en fastighet som ej bidrar med mark till exploateringsforetaget skall
andelstal bestammas efter vad som &r skiligt med hiansyn frimst till den
nytta som fastigheten har av exploateringen.

12 § Om exploateringssamfilligheten skall forvaltas av en samfillighets-
forening, far fastighetsbildningsmyndigheten for varje fastighet faststélla
det belopp (forménsrittsbelopp) med vilket forménsritt far atnjutas enligt
lagen (1973:1152) om férmansritt fér fordringar enligt lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter samt vilka atgirder som skall ha genomforts
for att formansratten skall gilla. Formansrittsbeloppet far inte éverstiga
den virdehojning som beriknas uppkomma pa varje fastighet.

13 § Om det inte finns nagot hinder mot exploateringssamverkan, skall
fastighetsbildningsmyndigheten meddela exploateringsbeslut. I beslutet
skall anges

1. exploateringens idndamal, samverkansomradets omfattning och de
exploateringsatgirder som skall utféras i samverkan,

2. de fastigheter som skall ing i exploateringssamfilligheten,

3. fastigheternas andelstal,

4. formansrittsbeloppets storlek och vilka dtgirder som skall ha genom-
forts for att forménsritten skall gilla,

5. foreskrifter for exploateringens utférande,

6. den tidpunkt nér exploateringen skall vara slutférd.

Om det ar limpligt, far de fragor som avses i forsta stycket 3—6 medde-
las i ett senare beslut.
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I exploateringsbeslutet skall dven anges vilka fastigheter som enligt 19 §
kan beroras av markoverforing.

14 § Forordnanden enligt Skap. 21 och 228§ fastighetsbildningslagen
(1970:988) om inskrdnkning i rétten att under fastighetsreglering utnyttja
naturtiligdngar och om byggnadsférbud i samband med fastighetsreglering
skall meddelas samtidigt med exploateringsbeslutet.

15 § Om exploateringsbeslut har meddelats, skall forrittningskostna-
derna fordelas mellan dgarna av de fastigheter som ingér i exploaterings-
samfilligheten efter vad som ar skaligt. T ovrigt tlllampas 2kap. 6§ fastig-
hetsbildningslagen (1970:988).

Markfragor m.m.
16 § Vid en exploateringsforrittning skall fastighetsreglering inom sam-
verkansomradct ske i den utstrdckning som krivs for att genomfdra ex-
ploateringen. I friga om sadan fastighetsreglering giller bestimmelserna i
fastighetsbildningslagen (1970:988). I stéllet f6r Skap. 4 och 5§8, 7§ forsta
och andra styckena, 8—13 och 18 §§ samt 8 kap. 1—6 §§ fastighetsbildnings-
lagen skall dock gilla 11, 15 och 17-23 §§ denna lag.

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

Forrattningar enligt denna lag har foretride framfér annan fastighets-
bildningsforrittning inom samverkansomradet som beror exploateringen.

17 § Fastighetsreglering far inte avse sadan del av en fastighet dir det
finns en byggnad som star i huvudsaklig dverensstimmelse med stadsplan
eller byggnadsplan.

18 § Fastighet som bidrar med mark skall genom fastighetsreglering till-
delas sadan mark som dr avsedd for enskilt bebyggande i férhallande till de
andelstal som bestiamts enligt 11§ andra stycket. Kan fordelning av mark
-enligt andelstalen inte ske fullt ut, skall skillnaden utjimnas genom ersitt-
ning i pengar.

19 § Om exploatcringssamfilligheten begir det, far fastighetsbildnings-
myndigheten férordna att fastigheter, som inte ingir i exploateringssamfil-
ligheten, genom fastighetsreglering helt eller delvis skall avstds och éver-
foras till en eller flera fastigheter eller bilda en samfillighet fér de deltagan-
de fastigheterna. Sédant forordnande fir dock meddelas endast under
forutsittning att

1. marken ar beligen inom samverkansomriadet och omfattas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststillts efter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft,

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

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

20 § Om igaren till en fastighet som inte ingér i exploateringssamfillig-
heten begir det, skall mark frén den fastigheten inldsas och genom fastig-
hetsreglering overforas till en eller flera fastigheter eller bilda en samfil-
lighet for de deltagande fastigheterna. Skyldighet att 16sa marken forelig-
ger dock endast under forutséttning att
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1. marken ir beligen inom samverkansomradet och omfattas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststélits efter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft,

2. det framgfr av planen att den skall genomforas enligt denna lag och

3. planen medf6r att Agaren Kan utnyttja marken endast pi ctt sitt som
star i uppenbart missforhallande till dess tidigare varde.

Fragan om ritt till inldsen skall bedomas efter den fastighetsindelning
som gillde nir planen antogs, med de andringar av indelningen som har
skett for planens genomforande.

Inlosen skall begiiras hos fastighetsbildningsmyndigheten senast sex
manader efter det att beslutet om faststillelse av stadsplanen eller bygg-
nadsplanen vann laga kraft.

Ersdttning

21 § Om mark enligt 19 eller 20§ dverfors till annan fastighet eller till en
samfallighet, skall ersiittningen bestimmas med tilldimpning av 4 kap.
expropriationslagen (1972: 719). Hansyn skall dock inte tas till den inver-
kan som stadsplanen eller byggnadsplanen kan ha haft p& markens virde.

Vid bestimning av erséttning enligt férsta stycket skall 4kap. 3 § expro-
priationslagen tillimpas i fraga om virdedkning som agt rum under tiden
frin dagen tio ar fore det exploateringsbeslutet vann laga kraft.

Om innehavaren av en rittighet som minskar en fastighets virde ar
berittigad till ersittning, skall det varde som tillgodoridknas fastighetens
dgare minskas med ett belopp som motsvarar den virdeminskning for
fastigheten som réttigheten har inneburit. Om det védrde som skall tillgo-
doraknas fastighetens dgare ¢j kan minskas utan att skada uppkommer for
innehavare av tfordran med bittre ritt, minskas i stillet ersittningen till
rittighetshavaren med motsvarande belopp.

22 § Ersittning enligt 21§ skall betalas inom tre manader efter det att
ersittningsbeslutet vann laga kraft. Om ersittningen betalas efter utgangen
av denna frist, skall rinta pa ersattningen betalas enligt 6§ riintclagen
(1975:635) fran fristens utgang. Har tilltrade skett fore fristens utgang, skall
rinta betalas dven enligt 5§ rintelagen fran den dag tilltridet skedde till
dess betalning sker eller till dess rinta skall betalas enligt andra meningen
denna paragraf.

Overenskommelse mellan fastighetsigare m. m.

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

Avser regleringen fastigheter som svarar for fordran, far undantag enligt
forsta stycket med stod av agarens samtycke ske endast om dven fordring-
ens innehavare medger det. Besviras en fastighet av gemensam inteck-
ning, fordras dessutom de medgivanden fran fastighetsigare och fordrings-
havare som i 22 kap. 11 § jordabalken féreskrivs for relaxation. Medgivan-
de av rittsagare behovs inte, om regleringen ar vasentligen utan betydelse
for honom.

Verkstillighet m.m.

24 § Nir exploateringsbeslut har meddelats, skall i fastighetsboken eller
tomtrattsboken inforas uppgift om vilka fastigheter som ingir i samver-
kansomrédet. I fastighetsboken skall dven int6ras beslutade férmansritts-
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belopp. Nér exploateringsbeslutet enligt 25§ har upphért att gilla skall
dven det antecknas.

25 § Exploateringsbestutet upphor att gilla vid den tidpunkt nér exploa-
teringen enligt beslutet skall vara slutford.

Om det finns sirskilda skal far fastighetsbildningsmyndigheten férlinga
tidsfristen.

Verkan av dndrade forhallanden m.m.

26 § Intrider dndrade forhdllanden som vésentligt inverkar pé en friga
som har slutligt avgjorts genom exploateringsbeslut, kan fragan tas upp till
fornyad prévning.

En fastighet far uttrada ur exploateringssamfalligheten endast om uttri-
det kan ske utan oligenhet for Gvriga fastighetségare.

27 § Beslutas om &ndring i friga om de fastigheter som skall ing4 i
exploateringssamfilligheten och forvaltas samfilligheten av en samfillig-
hetsforening, skall det prévas om foreningen skall upplosas.

28 § Om en fastighct inom samverkansomridet skall intrida i exploate-
ringssamfilligheten, skall &garen betala ersattning till 6vriga delidgare for
den andel i ett enligt 30§ berdknat dverskott som tilifors honom genom
anslutningen.

Forsta stycket skall tillampas dven nér en fastighets andelstal héjs.

29 § Om en fastighet uttrider ur exploateringssamfilligheten, skall
agaren tillerkdnnas erséttning av 6vriga deldgare for den andel i ett enligt
30§ beriknat 6verskott som han forlorar genom uttradet. Foreligger enligt
samma paragraf underskott skall han betala ersattning for sin andel i detta.
Forsta stycket skall tillaimpas dven nir en fastighets andelstal minskas.

30 § Forvaltas exploateringssamfilligheten av en samféllighetsférening,
skall vid titlimpning av 28 och 29 §§ samfillighetens 6verskott eller under-
skott anses motsvara skillnaden mellan vardet av gjorda investeringar och
foreningens tillgdngar, a ena sidan, och foéreningens forbindelser, 4 den
andra.

I andra fall skall virdet av gjorda investeringar anses som overskott.

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

32 § En dverenskommelse att en fastighet skall intriida i eller uttrida ur
exploateringssamfilligheten eller att en fastighets andelstal skall dndras
har samma verkan som beslut vid ny exploateringsférrittning, om den
godkinns av fastighetsbildningsmyndigheten. Sidant godkinnande fir
limnas endast om det dr uppenbart att 6verenskommelsen inte strider mot
denna lag.

Domstolsprévning m.m.

33 § I friga om Overkiagande av beslut eller atgirder av fastighetsbild-
ningsmyndigheten enligt denna lag tillimpas 15 kap. fastighetsbildningsla-
gen (1970: 988). Bestammelserna om fastighetsbildningsbeslut skall diarvid
tillimpas dven pa exploateringsbeslutet.
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Vid tillimpning av 15kap. 6§ fastighetsbildningslagen i drenden om
godkinnande enligt 32§ denna lag raknas besvirstiden frin dagen for
fastighetsbildningsmyndighetens beslut. Beslut om sidant godkinnande
far 6verklagas av byggnadsnimnden pa det sitt och inom den tid som
galler for sakigares overklagande av exploateringsbeslut.

34 § Bestimmelserna i 16—18kap. fastighetsbildningslagen (1970:988)
om rattegangen i fastighetsbildningsmal skall tillimpas pa mél som fullfoljs
enligt 33 §. Dirvid skall i friga om ersittning med anledning av fastighets-
reglering enligt 19 eller 20§ gilla vad som foreskrivs betriffande mal om
inlosenersittning.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

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

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

Bestimmelserna i denna lag om byggnadsplan skall tillimpas dven pa
avstyckningsplaner.
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2 Forslag till
Lag om andring i fastighetsbildningslagen (1970:988)

Harigenom féreskrivs i friga om fastighetsbildningslagen (1970:988)"
dels att 6kap. 1§ skall ha nedan angivna lydclse,
dels att i lagen skall inforas en ny paragraf, 6kap. 2a§. av nedan angivna
lydelse.

Nuvarande lvdelse Féreslagen lydelse
6kap.
1§

For andamal av stadigvarande betydelise for flera fastigheter far samfal-
lighet bildas, om ej dndamalet kan tillgodoses bittre pa annat siitt.

Samfallighet far ej bildas for andra fastigheter &n sddana for vilka det ar
av vasentlig betydelse att ha del i samfilligheten.

Fastighets andel i samfillighet bestimmes efter vad som med hénsyn till
" omstindigheterna ar indamélsenligt och skiligt.

Denna paragraf giller e¢j sadan Denna paragraf giller ej sadan
samfillighetsbildning som avses i 2 samfillighetsbildning som avses i 2,
eller4§. 2 aeller4s.

2a8

Av mark som ingdr i samverkans-
omrddet for en exploateringssam-
fallighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan fdar sdr-
skilda samfilligheter bildas om det
behovs for att genomfora sédan
samverkan. En fastighets andel i
samfilligheten skall dirvid motsva-
ra dess andelstal i exploaterings-
samfilligheten.

Denna lag trader i kraft den 1juli 1983.

! Lagen omtryckt 1971:1035.
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3 Forslag till
Lag om éndring i anliggningslagen (1973:1149)

Hirigenom foreskrivs att 18 § anldggningstagen (1973:1149) skall ha ne-
dan angivna lydelse.

18§’

Riitt att pakalla forrittning enligt denna lag tillkommer dgaren av fastig-
het, som avses skola deltaga i anliggningen, byggnadsnimnden och hyres-
gistorganisation.

Lansstyrelsen kan pakalla forrittning for inrdttande av anliggning som
styrelsen finner vara av storre betydelse frin allmén synpunkt.

Vid expropriation eller liknande tvangsforvirv fir férvirvaren pékalla
forrittning for inrittande av sidan anlidggning varigenom oligenhet av
forviarvet kan undanrgjas, minskas cller forebyggas.

Om ritt for viighdllare att pakalla forrittning enligt denna lag finns
bestimmelser i 20a § och 25§ tredje stycket viglagen (1971:948).

En samfillighetsforening, som
forvaltar en exploateringssamfiil-
lighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan, fdr begd-
ra forrdttning enligt denna lag. om
dtgdrden syftar till att genomfora
sddan samverkan.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

! Senaste lydelse 1981:380.
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4 Forslag till
Lag om éindring i lagen (1973:1150) om férvaltning av samfilligheter

Harigenom foreskrivs att 1.4,5,18,20,21,23 och 61 §§ lagen (1973:1150)
om forvaltning av samfalligheter skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande Ivdelse Foreslagen lydelse

1§

Vid tillimpningen av denna lag skall som samfillighet anses

1. samfillighet enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),

2. annan mark som gemensamt tilthor dgarna av de mantalssatta fastig-
heterna i en socken,

3. servitut eller annan sérskild rittighet som hér till flera fastigheter
gemensamt,

4. samfillighet enligt anldggningslagen (1973:1149),

5. samfdillighet  enligt  lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan.
Med delagarfastighet forstas i lagen fastighet som har del i samf#llighet
och med deliigare dgaren av deldgarfastighet.

438
Samfillighet forvaltas antingen Samfillighet forvaltas antingen
dirckt av deligarna (deldgarfor- direkt av deldgarna (deldgarfor-
valtning) eller av sarskilt bildad valtning) eller av sérskilt bildad
samfillighetsforening  (forenings-  samfillighetsforening  (forenings-
forvaltning). forvaltning). [ frdga om mark som
dr beldgen inom etr samverkans-
omrdde giller dven vad dirom
foreskrivs i lagen (1982:000) om ex-
ploateringssamverkan.
58
Avstyckas samfillighet som av- Avstyckas samfillighet som av-
sesi | § forsta stycket Leller 2 eller  sesi | § fOrsta stycket | eller 2 eller
viss dgovidd av sadan samfillighet viss dgovidd av sddan samfillighet
utan att ha dvergatt till annan dgare  utan att ha dvergatt till annan dgare
och forvaltas samfilligheten av  och forvaltas samfilligheten av
samfillighetsforening, overgar  samfillighetsforening, Gvergar
#ganderitten till den sdlunda bil- 4ganderitten till den sdlunda bil-
dade fastigheten genom avstyck- dade fastigheten genom avstyck-
ningen tili foreningen. ningen till foreningen. Detta giller
dock ej samfillighetsforening som
forvaltar en exploateringssamfiil-
lighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan.

18§

Samfallighetsforenings dndamal ar att férvalta den samfillighet for vil-
ken den bildats.

Samfallighetsforening far ej driva Samfillighetsforening fér ej driva
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Nuvarande lvdelse

verksamhet som dr frimmandec for
det idndamil som samfilligheten
skall tiligodose.

143

Foreslagen lvdelse

verksamhet som ir frimmande for
det dndamél som samfilligheten
skall tillgodose. Samfiillighetsfor-
ening som forvaliar en exploate-
ringssamfillighet  enligt  lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan far ej dga mark.

20§
Samfiillighetsforening bildas vid sammantriade med deldgarna genom att

de antager stadgar och utser styrelse.

Sammantride  enligt  forsta
stycket hélles av den som fastig-
hetsdomstolen férordnat dartill. Sa-
dant férordnande meddelas pa be-
giran av deldgare. Dock skall i
samband med forrittning enligt fas-
tighetsbildningslagen (1970:988) ¢/-
ler anliaggningslagen (1973:1149),
fastighetsbildningsmyndigheten el-
ler, om séarskild forrattningsman
forordnats enligt 48§ sistnamnda
lag, denne hilla sammantride enligt
forsta stycket betriffande samfil-
lighet som beréres av forrittningen,
om deldgare i samfilligheten begér
det eller om det ér av visentlig be-
tydelse fran allmidn synpunkt att
samfillighetsforening bildas.

Sammantride enligt  forsta
stycket halles av den som fastig-
hetsdomstolen férordnat dértill. Sa-
dant férordnande meddelas pa be-
giaran av deldgare. Dock skall i
samband med forritining enligt fas-
tighetsbildningslagen  (1970:988),
anldggningslagen (1973:1149) eller
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan fastighetsbildningsmyn-
digheten eller, om sarskild forratt-
ningsman forordnats enligt 4§ an-
liggningslagen, denne hilla sam-
mantriade enligt férsta stycket be-
triffande samfillighet som berores
av forriattningen, om delagare i
samfilligheten begir det eller om
det ar av visentlig betydelse frén
allméin synpunkt att samfillighets-
forening bildas.

21§

1 friga om sammantriade for bil-
dande av samfillighetsforening
ager 7§ andra stycket, 8-118§, 12§
forsta stycket forsta punkten och
14§ motsvarande tillampning.
Hélles sammantrddet i samband
med forrattning enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988) eller an-
laggningslagen (1973:1149), dger
dock i friga om delgivning av kal-
lelse till sammantriadet vad som gal-
ler om delgivning av kallelse till
sammantride vid fOrrattningen
motsvarande tillimpning.

1 friga om sammantride for bil-
dande av samfallighetsférening
ager 78§ andra stycket, 8—114§§,
12§ forsta stycket férsta punkten
och 14§ motsvarande tillampning.
Halles sammantridet i samband
med forrittning enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988), anlagg-
ningslagen (1973:1149) eller lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan #ger dock i friga om del-
givning av kallelse till sammantri-
det vad som giller om delgivning av
kallelse tili sammantrade vid fo6r-
rittningen motsvarande tillimp-
ning.
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Nuvarande lvdelse

144

Foreslagen Ivdelse

234!
I friga om klander av beslut vid sammantriadet édger 15§ motsvarande

tillampning.

Har fastighetsbildnings- eller an-
laggningsbeslut meddelats, far sam-
mantride for bildande av samfil-
lighetsforening hallas innan beslu-
tet om samfillighetens bildande
vunnit laga kraft. Som deldgare
anses dirvid dgaren av fastighet
som enligt beslutet skall ha del i
samfilligheten. Beslut som fattas
vid sammantridet galler endast un-
der forutsiattning att fastighets-
bildnings- eller anliggningsbesiutet
vinner laga kraft eller, i frdga om
anlaggningsbesiut, att féorordnande
meddelas enligt 27a§ anldggnings-
lagen (1973:1149).

Har fastighetsbildnings-, an-
laggnings- eller exploateringsbeslut
meddelats, far sammantride for bil-
dande av samfallighetsforening hal-
las innan beslutct om samfallighe-
tens bildande vunnit laga kraft.
Som deligare anses dérvid idgaren
av fastighet som enligt beslutet
skall ha del i samfalligheten. Beslut
som fattas vid sammantridet giller
endast under forutséittning att fas-
tighetsbildnings-, anlidggnings- eller
exploateringsbeslutet vinner laga
kraft eller, i friga om anliggnings-
beslut, att forordnande meddelas
enligt 27a§  anldggningslagen
(1973:1149).

618§

Samfallighetsforening skall upp-
16sas, nar den eller de samféllig-
heter som forvaltas av fGreningen
upphor att bestd. Upplosning skall
vidare ske, om medlemmarra &r
ense om det och ldnsstyrelsen
medger det. Om ritt for fastighets-
bildningsmyndigheten att férordna
om upplosning av samfillighetsfor-
ening finns bestimmelser i anligg-
ningslagen (1973:1149).

Samfallighetsférening skall upp-
16sas, nar den eller de samfillig-
heter som forvaltas av foreningen
upphor att bestd. Upplosning skall
vidarc ske, om medlemmarna ir
ense om det och lansstyrelsen
medger det. Bestammelser om ritt
for fastighetsbildningsmyndigheten
att férordna om upplésning av sam-
fillighetsforening finns i anligg-
ningslagen (1973:1149) och lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

! Senaste lydelse 1977:365.
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5 Forslag till

145

Lag om andring i lagen (1970:990) om formansritt for fordran pa

grund av fastighetsbildning

Hiirigenom foreskrivs att 1§ lagen (1970:990) om f6rmansritt for fordran
pé grund av fastighetsbildning skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Har vid {6rrittning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) be-
stimts att dgare av fastighet skalil
utge ersdttning till annan sakigare
och har fordran pa ersittning icke
forfallit till betalning tidigare 4n ett
ar fore utmitning eller konkursan-
sokan, skall med fordringen folja
formansriitt enligt 6§ 1 férméns-
rittslagen (1970: 979).

Féreslagen lvdelse

Har vid forrittning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) eller
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan bestamts att dgare av
fastighet skall utge ersittning till
annan sakégare och har fordran pa
ersittning icke forfallit till betalning
tidigare &n ett ar fére utmitning el-
ler konkursansokan, skall med
fordringen folja formansritt enligt
6§ 1 formansrittslagen (1970:979).

Samma férméansritt tillkommer fordran pé ersittning i pengar enligt 5
kap. 31 § tredje stycket fastighetsbildningslagen for skog som ej kunnat

uttagas inom foreskriven tid.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1983,

10 Riksdagen 1985/86. 1 saml. Nr 2
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6 Forslag till
Lag om éindring i lagen (1973:1152) om férmaénsriitt for fordringar
enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter

Harigenom foreskrivs att lagen (1973:1152) om forméansritt for fordring-
ar enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter skall ha nedan
angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Med samfillighetsférenings fordran pa belopp, som vid uttaxering enligt
lagen (1973:1150) om f6rvaltning av samfilligheter pafoits agare av fastig-
het eller innehavare av tomtritt, foljer formansritt enligt 6 § 1 eller 7 § 2
forméansrittslagen (1970:979), om beloppet icke forfallit till betalning tidi-
gare in ett &r fore utmétningen eller konkursansékan.

Om foreningen forvaltar en ex-
ploateringssamfillighet enligt la-
gen (1982:000) om exploaterings-
samverkan, gdller formdnsritten
dock inte storre belopp dn som
foljer av exploateringsbeslutet.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1983.
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7 Forslag till
Lag om andring i byggnadslagen (1947:385)

Harigenom féreskrivs att 25, 48, 70, 107, 113 och 116 §§ byggnadslagen
(1947:385)! skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lvdelse
25§

Stadsplan skall utmirka och till grinserna angiva de for olika dndamal
avsedda omraden som ingé i planen, ndmligen

byggnadskvarter,

gator, torg, parker och andra allménna platser samt

specialomraden, sdsom jiarnvigs- och andra sarskilda trafikomraden.
skydds- eller sidkerhetsomraden for vissa anlaggningar, hamnomréaden,
idrottsomraden, begravningsplatser och vattenomraden.

Jamval hojdlagen skola i erforderlig omfattning angivas.

Stadsplan skall ock innehdlla de ytterligare bestimmelser angdende om-
ridenas bebyggande eller anvindning i ovrigt som finnas erforderliga.

Om en stadsplan skall genomfo-
ras enligt bestimmelserna i lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan och om mark dirvid skall
tas i ansprak fran ndgon fastighet
vars dgare inte deltar i denna sam-
verkan, skall planen innehdlla upp-
gift dven om detta.

48§

Skall mark enligt stadsplanen anviandas for annat dndaméil dn enskilt
bebyggande och kan markens igare till f6ljd hdrav nyttja marken allenast
pa sitt som star i uppenbart missférhallande till dess tidigare varde, vare
kommunen skyldig att l6sa marken.

Nir ett ar forflutit frin tomtindelnings faststallande, &ligge 16sningsplikt
kommunen jimvil betraffande tomtdel som dgaren kan nyttja allenast pa
sitt som star 1 uppenbart missforhillande till markens virde.

Fragan huruvida 16sningsplikt foreligger skall bedomas efter den fastig-
hetsindelning som gillde vid tiden for stadsplanens antagande, med de
andringar av indelningen som skett for planens eller for tomtindelnings
genomforande.

I fraga om mark som ir beligen
inom ett samverkansomrdde enligt
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan giller séirskilda bestim-
melser.

! Lagen omtryckt 1981:872
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Nuvarande lvdelse Foreslagen lydelse

708

Lagges stadsplan over omrdde i en 4gares hand, mi regeringen pa
ansOkan av kommunen vid planens faststillande férordna, att mark som
for omradets dndamélsenliga anvindning erfordras till gata eller annan
allmén plats eller till allmén byggnad skall utan ersattning tillfalla kom-
munen, i den man det med hansyn till den nytta dgaren kan forvintas fa av
planens genomférande och Ovriga omstindigheter provas skaligt. Den
mark som férordnandet avser skall angivas till lage och grianser. Marken
skall avtridas, nir kommunen behdver taga den i ansprak for avsett
andamal.

Forsta stycket galler ocksd ndr
stadsplan faststdlls inom ett sam-
verkansomrdde enligt  lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan. Vad som i forsta stycket
Sforeskrivs om dgaren skall dirvid i
stdller gilla exploateringssamfiil-
ligheten.

Nir friga vackts om tillimpning av vad i forsta stycket sigs, skall
byggnadsnamnden gora anmélan dirom hos inskrivningsmyndigheten f6r
anteckning i fastighetsboken; och vare overlatelse av mark som dger rum
efter det sddan anmilan inkommit ) hinder f6r forordnande om markens
avstaende till kommunen.

Vid faststillande av dndring av stadsplan édger regeringen pa ansékan av
kommunen, om synnerliga skél aro dartill, férordna att mark som avstétts
enligt forsta stycket skall utbytas mot annan mark, sivitt det kan ske utan
forfing for dgaren.

107 §

Har tiitbebyggelse uppkommit eller kan sadan bebyggelse vintas upp-
komma & viss ort, och foéranleda ej omstindigheterna till att stadsplan
upprittas, skall genom kommunens fdrsorg byggnadsplan upprittas. i den
mén sidan plan finnes erforderlig for reglering av bebyggelsen.

Byggnadsplan skall utmérka och till grinserna angiva de for olika dnda-
mal avsedda omraden som ingd i planen, sdsom byggnadsmark samt viigar
och andra allménna platser. I den man sé erfordras skola jamvil hojdlagen
angivas.

Erfordras sirskilda bestimmelser angiende omradenas bebyggande el-
ler anvindning i 6vrigt, skola sidana bestammelser intagas i planen.

Om en byggnadsplan skall ge-
nomféras enligt bestimmelserna i
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan och om mark dirvid
skall tas i ansprék frdn ndgon fas-
tighet vars dgare inte deltar i denna
samverkan, skall planen innehdlla
uppgifter dven om detta.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

113§

Ligges byggnadsplan 6ver omrade i en dgares hand, mé regeringen eller,
om faststillelseprévningen ankommer pa ldnsstyrelsen, denna vid planens
faststillande férordna, att dgaren skall, dnda att 112§ ej ar tillimplig, utan
ersittning upplata obebyggd mark, som for omridets indamélsenliga an-
viandning erfordras till vig eller annan allmén plats, i den méin det med
hénsyn till den nytta dgaren kan forvintas fa av planens genomférande och
ovriga omstindigheter provas skiligt. Den mark som forordnandet avser
skall angivas till lige och grinser. Marken skall upplitas, niar den behéver
tagas i ansprak for avsett andamal.

Forsta stycket galler ocksd nér
byggnadsplan faststills inom ett
samverkansomrdde enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan. Vad som i forsta stycket
foreskrivs om dgaren skall dirvid i
stillet gdlla exploateringssamfil-
ligheten.

Vickes hos kommunens fullmiktige fraga att gora framstillning om
forordnande som i forsta stycket sigs, skall byggnadsniamnden gora anmé-
lan dirom hos inskrivningsmyndigheten foér anteckning i fastighetsboken;
och vare overlatelse av mark som ager rum efter det sidan anmilan
inkommit ej hinder f6r férordnande om markens upplatande. Uppkommer
fraga om forordnande enligt forsta stycket hos ldnsstyrelsen, har denna att
fullgora den nu stadgade anmalningsskyldigheten.

Aro synnerliga skal dértill, ma linsstyrelsen i samband med éndring av
byggnadsplan besluta om jamkning i forordnande som avses i forsta
stycket, sdvitt det kan ske utan forfang fér agaren.

116§

Har i byggnadsplan bestiamts att mark skall anvindas till vig eller annan
allmin plats utan att skyldighet att upplata marken foreligger enligt 112
eller 113 §. och kan markens 4gare till f6ljd av vad silunda bestimts nytija
marken allenast pa siitt som star i uppenbart missférhallande till dess
tidigare varde, vare han berittigad till ersittning for den skada som han
hirigenom lider. Samma lag vare om innechavare av sadan nyttjanderatt
eller annan sarskild ritt till marken som upplatits innan byggnadsplanen
faststilldes. Skyldighet att svara for ersittningen iligger i friga om mark,
som dr avsedd till allmiin vig, vighallaren samt betriffande annan mark
vigforening inom vars omrade marken ar beldgen. Finnes ej vigforening
nir friga uppkommer om erséttning i fall som sist namnts, skall linsstyrel-
sen foranstalta om sadan forenings bildandc.

Ersattningen skall bestimmas att utgd med visst arligt belopp, med riitt
for savil den ersattningsskyldige som markens agare eller annan sakigare
att i hindelse av dndrade forhallanden eller sedan tio ar forflutit fran det
ersiittningen senast bestimts erhilla ny prévning av beloppet. Vad i fraga
om ersittning avtalats cller uppenbarligen forutsatts skola gilla mellan den
ersattningsskyldige och sakagare gille jaimvil mot den som efter byggnads-
planens faststillande forvirvat sakigarens ritt till marken.
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Nuvarande Ivdelse Foreslagen lvdelse

Frigan huruvida ersittningsplikt foreligger skall bedomas med hansyn
till den fastighectsindelning som gillde vid tiden for byggnadsplanens fast-
stallande, med de dndringar av indelningen som skett for planens genomf6-
rande.

I fraga om mark som dr beldgen
inom ett samverkansomrdde enligt
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan gdller sérskilda bestim-
melser.

Denna lag trader i kraft den | juli 1983.
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Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL

vid sammantride

1982-04-27

Nirvarande: f.d. justitierddet Petrén, regeringsradet Delin, justitieradet
Bengtsson.

Enligt lagradet tillhandakommet utdrag av protokoll vid regeringssam-
mantride den 1april 1982 har regeringen pa hemstillan av statsridet och
chefen for bostadsdepartementet Friggebo beslutat inhdmta lagradets ytt-
rande over forslag till

1. lag om exploateringssamverkan,

2. lag om andring i fastighetsbildningslagen (1970:988),

3. lag om andring i anldggningslagen (1973:1149),

4. lag om dndring i lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter,

5. lag om &ndring i lagen (1970:990) om formansritt for fordran pa grund
av fastighetsbildning,

6. lag om dndring i lagen (1973:1152) om formansritt for fordringar enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter,

7. lag om indring i byggnadslagen (1947:385).

Forslagen har infor lagradet foredragits av hovratisradet Bengt Eliasson
och departementssekreteraren Lars Magnusson.

Forslagen foranleder foljande yttrande.

Forslaget till lag om exploateringssamverkan

Allménna synpunkter

Lagradet:

Det remitterade lagforslagets syfte r frimst att underlétta en mera aktiv
medverkan av markdgarna vid exploatering av mark som ar uppdelad '
mellan flera dgare och att astadkomma en utjamning av vinsten mellan
agarna si att alla, oavsett vad deras mark kommer att anviindas till, fir
nytta av de bebyggelsemdjligheter som en plan innebér. Detta har ansetts
frimja en frin allmidn synpunkt Onskvird bebyggelseplanering. Tekniskt
skall reformen genomforas pa sa sétt, att vid sidan av lagen om exploate-
ringssamverkan nuvarande fastighetsréttslig lagstiftning — bl. a. byggnads-
lagen, fastighctsbildningslagen och anliggningslagen — blir tillimplig i
fraga om exploateringen.
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Den foreslagna lagstiftningen ger anledning till erinringar i skilda avseen-
den. Forslaget bygger pa betankandet (SOU 1979:65 och 66) Ny plan- och
bygglag. 1 betdnkandet ir forslaget till lagstiftning om exploateringssam-
verkan anknutet till det diri framlagda forslaget till ny byggnadslagstift-
ning. Genom att frigan om exploateringssamverkan utbrutits till sirskild
behandling har forslaget i stillet fatt anpassas till den nu gillande bygg-
nadslagstiftningen. Foriandringen har medfért speciella problem. och det
sitt pa vilket anpassningen har skett gar ej fritt frin invindningar. Detta far
— sAsom framgar av vad lagradet anfort vid forslagets 11 § — framfor allt
anses gilla grunderna for fordelningen av den ekonomiska vinning som
verksamheten véantas medfora. Sarskilt anmérkningsvirt dr hir att enligt
forslaget den som ej dger mark inom en detaljplan, som skall genomféras
genom samexploatering, men medverkar i foretaget pi grund av innehav
av exploateringsbar mark i nirheten, skall kunna deltaga i vinstutjimning
utan att hans fastighet underkastas nigra bindande foreskrifter av planka-
raktir betriffande markanvindningen.

Vidare kan konstateras att den foreslagna regleringen 4r mycket kompli-
cerad. De rittsliga konsekvenserna av ett beslut om exploateringssamver-
kan beror pa hur en rad delvis svértolkade bestimmelser i olika lagar
kommer att tillimpas under exploateringsforrattningens ging. Avgorandet
av olika fragor lamnas 4t kommunen, fastighetsbildningsmyndigheten och
sakdgarna. Det maste darfor ¢j sallan te sig timligen ovisst vad det sjutliga
resultatet av en samverkansforrattning blir, ndgot som sjalvfallet ir besvi-
rande for fastighetsigare som har att ta stdllning tili om de skall deltaga i ett
planerat samverkansforetag. Tillimpningen av lagstiftningen kommer att
stalla stora ansprak pa kunskaper och omdome hos forrittningsméinnen
och de kommunala tjinstemin som sysslar med fragorna.

Forslaget ar salunda behaftat med vissa brister och skulle tvivelsutan ha
vunnit pa en ytterligare bearbetning. Med hédnsyn hirtill och till angeldgen-
heten av en god samordning med byggnadslagstiftningen i ovrigt kan
ifragasitias om det inte varit lyckligare, om en reglering i amnet fatt vanta
till den forestiende allméanna reformen av sagda lagstiftning.

Svarigheterna att konstruera en lagstiftning med de syften som angetts
inledningsvis ar emellertid i och for sig betydande. Ett behov av regler for
vinstutjaimning vid exploatering av mark for bebyggelse har linge ansetts
foreligga. Trots de patalade svaghcterna innebér forslaget ett betydelsefullt
steg mot en tillfredsstillande 16sning av denna friga. Aven om de i det
foregiende gjorda anmirkningarna ar dgnade att framkaila tveksamhet
infor det foreliggande lagforslaget, vill lagradet darfor inte — i vart fall ej
om vad lagradet vid 11§ forordar betréffande principerna for faststillande
av andelstal i exploateringssamfallighet godtages - motsitta sig att forsla-
get genomfors.
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5§

Bengtsson anfor for sin del:

1 motsats till vad som giller enligt opinionsvillkoren i Skap. 58§ andra
stycket fastighetsbildningslagen och 7§ anlaggningslagen innebér paragra-
fen, att man inte beaktar instillningen hos nyttjanderittshavare, bl.a.
hyresgéster, till den provade fragan. Hir avviker det remitterade forslaget
frin utredningens standpunkt; enligt dess forslag. som i denna del inte
tycks ha mott ndgon remisskritik, skulle hinsyn ocksa tas till meningen
hos hyresgister i de berorda fastigheterna. Skilen for departementsférsia-
get dr framst, att hyresgister inte skulle ha samma pétagliga intresse av
exploateringsfragan och hir pa vissa andra sitt kan tillvarata sina intres-
sen. Mdjligen kan tilldggas att en exploateringssamverkan i manga fall kan
innebara huvudsakligen besvar och olédgenheter for deras del, t. ex. genom
att de pa grund av exploateringen maste flytta fran fastigheten; det kan
alltsa férsvara en exploatering, som annars anses dnskvard, om att deras
instéllning tillmits betydelse i samverkansfragan.

Trots det sagda sitter jag i fraga, om inte vikt bor fistas vid hyresgister-
nas mening ocksé i detta sammanhang. Flera argument kan anforas for
detta. En exploatering kan f& visentlig inverkan pa hyresgisternas lev-
nadsforhallanden eller i vart fall pd deras niarmiljo, och dven nir avgoran-
det kan anses endast gilla vem som skall vara huvudman for exploatering-
en kan denna friga bli betydelsefull for det sitt varpa foretaget kommer att
genomforas. Sjalvfallet underlattas vidare ett smidigt genomforande av att
sd manga av de berorda som mdjligt har en positiv instéllning till en
samverkan. Det giller ju hidr inte nagon vetoritt {6r hyresgisterna —
endast en mojlighet att 1ata deras uppfattning om foretaget fa viga med vid
bedomningen. Genom sista meningen i paragrafen minskar risken att en
negativ hyresgistopinion skulle f4 omotiverat stor betydelse for avgéran-
det. Det star klart att utredningsforslagets standpunkt stimmer bittre med
den allminna tendensen inom lagstiftningen pa senare &r att 6ka hyresgis-
ternas inflytande pa sin miljé. Om ett opinionsvillkor bér tas in i lagen,
forordar jag darfor att paragrafen far foljande avfattning:

“Exploateringssamverkan .—.—.—. samverkansomradet och hyresgis-
terna i fastigheter inom omradet mera allmént .—.—~.—. exploateringssam-
verkan.”’

11§
Lagrdder:

En fraga av visentlig betydelse for tillimpningen av paragrafens andra
stycke ir vilket omrade som skall medriknas, nir andelstalen skall be-
stimmas enligt dir angivna grunder; omfattningen av omradet avgdr nim-
ligen vilken mark som berors av vardeutjamningen. Nir samverkansomri-
det sammanfaller med den plan. som skall genomféras genom exploate-
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ringen, eller eljest i sin helhet berdrs av exploateringsitgirder — vilket
oftast synes bli fallet i praktiken — bor givetvis hela omradet medriknas.
Exploateringsatgirderna kan emellertid enligt forsiaget ibland komma att
avse ett betydligt mindre omridde 4n samverkansomridet. Lagtexten och
specialmotiveringen till paragrafen tyder ndrmast pa att andelsberikningen
i sadant fall skall baseras pa cxploateringsomridet. Dit skulle da i forsta
hand riknas mark som omfattas av aktuell detaljplan, men dven annan
inom samverkansomradet belagen mark som direkt berors av fastighets-
reglering eller andra exploateringsatgirder. Fastigheter med mark inom
samverkansomradet, vilka inte pa dylikt séatt bidrar med mark till exploa-
teringsforctaget, skulle daremot ej erhilla andelstal enligt andra stycket.

Under féredragningen av forslaget i lagradet har upplysts att denna
tolkning av stadgandet i andra stycket inte varit asyftad. Meningen &r i
stallet att i andelsberdkningen skall deltaga all mark inom samverkansom-
radet oberoende av om den berors av exploateringsatgirder eller ¢j, férut-
satt att marken i och for sig ar exploateringsbar. Silunda skall bortses fran
sidan mark som redan ar bebyggd eller eljest tagen i ansprak pa sidant sitt
att den icke kan komma i friga for exploatering. Om exempelvis flera
jordbruksfastigheter deltar i samverkan och byggnadsplan for fritidsbebyg-
gelse faststills betraffande en av fastigheterna, skall dven de Ovriga anses
ha bidragit med mark och erhalla andelstal enligt andra stycket. Agarna till
dessa fastigheter skall anses berérda av exploateringen pa det sittet att de
hindras att utnyttja sin egen mark for fritidsbebyggelse och dven genom att
deras mark kan utnyttjas som strovomrade.

Sasom framgatt av det foregdende ger det remitterade forslaget knappast
stod for en sddan tillimpning av andra stycket i férevarande paragraf. For
att tillimpningen skall bli mojlig fordras sddana #dndringar i paragrafen att
av denna framgér, att andelstal skal! fasstillas med utgdngspunkt i den fér
exploatering tillgéngliga mark av fastigheten som ingér i samverkansomra-
det. Till avfattningen aterkommer lagradet.

Betraffande den sakliga innebérden av denna stdndpunkt kan framhéllas
foljande. En utvidgning av det remitterade forslagets tillimpningsomrade
pi antytt sitt moter betankligheter framfor allt med hénsyn till férhéllandet
till gillande byggnadslagstiftning. Enligt denna ar agare av mark., som
samhillet finner vara olamplig for titbebyggelse och darfor inte bora
ifrigakomma for planliggning, skyldig att utan ersittaing underkasta sig
denna inskrankning betridffande markens anvindning. En regel som med-
for kompensation till 4gare av fastigheter vilka av det allminna befinns €j
bora medtagas i detaljplan, innebdr ett avsteg frin denna princip. Har
uppkommer ocksa en motsittning till andra fastighetségare, vilka missgyn-
nas pa samma vis men saknar mdjlighet att ansluta sig till en exploaterings-
samfillighet. En naturlig férutsattning for sddan kompensation borde i alla
hiindelser vara att fastigheterna i friga underkastades féreskrifter av plan-
karaktir betriffande markanvandningen. Enligt utredningsforslaget skulle
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detta ske genom att kommunen, med stéd av den foreslagna plan- och
bygglagen, meddelade ett s.k. markforordnande. Ett forordnande med
samma rattsverkan kan inte goras enligt byggnadslagen: de 6versiktsplaner
ur vilka kommunerna brukar himta vigledning dr av helt informell karak-
tar. Den lagreglering som nu diskuteras kan innebidra att dgaren av en
fastighet far ta del av vinsten vid exploatering genom detaljplan pa en
annan fastighet utan att sjilv tillskjuta nagon mark och utan att den egna
fastigheten underkastas bindande restriktioner av nagot slag betriffande
markanviandningen. Samverkansomradet dr borta nir exploateringen av-
slutats. Enligt gillande byggnadslagstiftning foreligger intet hinder mot att
dven sistnamnda fastighet senare blir féremal for planldggning for tiatbe-
byggelse, varigenom #garen tillfors ytterligare formaner. Skyldighet att
tala att fastigheten anvinds som strévomrade har dgaren redan pa grund av
allemansratten och silunda oberoende av exploateringen av den andra
fastigheten. — Mot det nu diskuterade forslaget kan dven invandas att det
over huvud taget dr 6nskvirt att det omrade dir exploateringssamverkan
far ekonomiska effekter i lagen erhaller en si fast avgrinsning som mojligt.
En 16slig reglering pa denna punkt kan ytterligare 6ka de tillimpningssva-
righeter som lagstiftningen kan vidntas medfora.

A andra sidan kan man till formén for en bestimmelse som avfattas
enligt departementschefens intentioner anfora, att den dock utvidgar méj-
ligheten att ldsa det linge debatterade problemet hur man skall astadkom-
ma en rattvis virdeutjimning mellan fastighetségare vid exploatering for
bebyggelse. LOsningen omfattar val inte pé langt nér alla fall dir en sadan
utjamning kan vara pikallad, men den kan i alla handelser bli tillimplig i
vissa typsituationer dir behovet av utjaimning forefaller sarskilt angeliget.
Framhallas bér att i minga, kanske i de flesta fall hela samverkansomradet
kommer att téickas av en detaljplan, varvid de hir berdrda betankligheter-
na inte blir aktuella. Lagradet vill darfor inte motsitta sig att paragrafen i
den nu diskuterade delen utformas i enlighet med vad departementschefen
asyftat.

Vad hérefter anglr principerna i dvrigt for berakning av delaktigheten i
exploateringsforetaget skall enligt andra stycket i férevarande paragraf
andelstalet for en fastighet som bidrar med mark till féretaget bestimmas
efter vad som ér skiligt med hinsyn framst till arealen av denna mark. Om
andelstalet inte motsvarar viirdet av den mark som fastigheten bidrar med
eller det i ovrigt uppkommer skada for fastighetsigaren till foljd av mar-
kens avstaende skall skillnaden utjimnas i pengar. Det belopp som i det
forstnamnda fallet skall tillgodoforas fastighetsiigaren skall, sigs det i
specialmotiveringen, beridknas efter den tillskjutna markens varde fore
exploateringen och enligt expropriationslagens virderingsregler. Vid den
foljande marktilldelningen enligt 18 § dr det daremot enligt motiven limp-
ligt att den mark som tillfors fastigheterna virderas med utgangspunkt i
markens marknadsvirde vid tilltridet.
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Den fordelningsgrund som brukar tillampas i liknande sammanhang — se
t.ex. S kap. 9§ och 6 kap. 2§ tredje stycket fastighetsbildningslagen — ar
att i princip bestdmma andelstalet efter den tillskjutna markens viirde. D&
en fastighets areal endast utgor en av de méanga faktorer som bestimmer
fastighetens viirde, kommer en omférdelning av dgoinnehav efter andelstal
som grundas pa arealen ofta att leda till stumpvisa och godtyckliga resultat.
Enligt forslaget skulle sadana effekter undvikas genom regeln att, om
andelstalet inte motsvarar vardet av tillskjuten mark, skillnaden skall
utjiamnas i pengar. Denna regel eliminerar emellertid endast delvis de
namnda effekterna, eftersom ersittningen i pengar inte beaktas vid be-
stimmandet av andelstalet och dirmed icke medfor delaktighet i den
virdehojning som exploateringen foranleder. Den foreslagna fordelnings-
regeln innebir ocksd att en deltagande fastighetsigare riskerar att nir
exploateringssamverkan avsjutas aterfd en betydande del av tillskjutet
realvirde i pengar i stiliet for i mark.

Det sagda kan iilustreras med foljande exempel. Antag att marken inom
exploateringsomradet ~ som i exemplet tinkes sammanfalla med samver-
kansomridet — fore exploateringen har ett totalt marknadsvirde av
100000 kr., att kostnaderna for markens iordningstillande uppgar till
100000 kr. samt att omradets bruttovirde efter exploateringen utgdr
400000 kr. Antag vidare att andelstalet for en i exploateringssamfilligheten
ingdende fastighet med hansyn till arealens storlek bestimmes till 10 pro-
cent, motsvarande 10000 kr., men att den tillskjutna marken pa grund av
de lokala forhallandena i sjilva verket har ett marknadsvirde av 20000 Kr.
Enligt forslaget skall da fastighetens dgare dels betala 10 procent av kost-
naderna, sdledes 10000 kr., dels tilldelas mark med ett virde av 10 procent
av 400000 kr., alltsd 40000 kr., dels erhalla ett penningbelopp om 10000
kr., eller silunda mark och pengar till ett sammanlagt virde av 40000 kr.
Om diremot andelstalet efter ingangsvirdet av den tillskjutna marken
bestamts till 20 procent, hade fastighetsigaren fatt erldgga 20000 kr. i
kostnader men tilldelats mark till ett varde av 80000 kr. Hans behallna
virde efter exploateringen skulle saledes utgora 60000 kr. i stallet for
40000 kr. Till £6ljd av att utjiagmningsersittningen till fastighetsigaren enligt
motiven skall beriknas inte efter marknadsvirdet utan efter expropria-
tionslagens varderingsregler skulle skillnaden i verkligheten kunna bli
annu storre. — Omvint kommer enligt forslaget en fastighetsiagare att
gynnas orimligt vid marktilldclningen, om hans huvudsakliga bidrag utgors
av vidstriackta arealer av vad som ur bebyggelsesynpunkt 4r att betrakta
som impediment, dvs. hdga berg, storblockig terrang, forsumpade omra-
den, vattensamlingar o. d. Den foreslagna férdelningsregeln kan leda till en
omfordelning av fastighetsvirdena inom exploateringsomradet pa ett sitt
som inte synes motiverat av lagstiftningens syfte.

Enligt lagforslaget ar deltagande i exploateringssamverkan frivilligt. For
berérda fastighetsigare torde det framsta som mest naturligt i forevarande
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sammanhang att lata fordelningen i princip ske efter andelstal som dtcr-
speglar virdet av den mark med vilken varje fastighet ingar i det gemen-
samma foretaget. En saddan fordeiningsgrund — som ocksi har foreslagits
av utredningen — ir dven bist forenlig med det forhallandet att en fastig-
hets andel i foretaget skall utgéra en garanti for dess pantvirde. Det kan
befaras att en fordelningsregel som grundar sig inte pa ett dgoinnehavs
virde utan pd en fran ekonomisk synpunkt sa figa relevant faktor som
arealstorleken kommer att uppfattas som orattvis och minska intresset for
deltagande i exploateringssamverkan.

Det virde som salunda skall ligga till grund for fastigheternas delaktighet
i exploateringsféretaget bor i princip vara den berérda markens marknads-
virde. I de fall da all mark inom ett samverkansomrade ar ungefir likviir-
dig med hinsyn till lige och beskaffenhet bor uppskatiningen kunna ske
med enkla schablonartade metoder, t. ex. med hjalp av markarealens stor-
lek. Avsteg fran huvudprincipen bor kunna goras t.ex. om marken nigon
gang pa grund av sirskilda forhallanden, sdsom forekomst av en grusfyn-
dighet, skulle ha ett hogre virde an som betingas av mdjligheten att
anvinda marken for det dndamdl som avses med exploateringsforetaget.
Om markigaren i ett sddant fall undantagsvis skulle 6nska deltaga i exploa-
teringsforetaget, synes det rimligt att hans andelstal beraknas pa grundval
av markens varde med bortseende fran den virdeférhojning som grusfyn-
digheten kan foranleda. )

P4 grund av det anforda foreslar lagradet att andelstalen, i enlighet med
utredningens forslag, skall bestimmas efter vad som r skiiligt med hinsyn
framst till marknadsviardet av den mark som skall ligga till grund for
andelsberikningen. Harvid bor, liksom enligt det remitterade forslaget,
bortses fran inverkan av den plan som faststillts efter exploateringsbeslu-
tet och som skall genomforas genom exploateringen.

Exploateringen avser utnyttjande av sjalva marken. Med hansyn hirtill
synes rimligt att, sdsom ocksa foljer av det remitterade forslaget, man vid
bestimmande av andelstalen inte beaktar virdet av byggnader, vixande
groda, skog eller liknande tillbehor till fastigheten. En sirkild bestimmelse
hirom bor intagas i paragrafens andra stycke.

Som framgéitt av det féregiende skall andelstal bestaimmas ocksd for
fastigheter som vil har exploateringsbar mark inom samverkansomrédet
men ¢j tillskjuter ndgon mark som skall bli foremal for exploateringsat-
garder. 1 andra fall kan en fastighet bidra med endast en del av sin mark till
detta andamal. Vissa fastigheter kan tillskjuta all sin mark. Sisom upp-
tages i forevarande paragraf far di utjamning ske med pengar. Regeln
hirom kan liampligen ges det ‘innehallet att om det bidrag en fastighet
lamnar genom tillskott i mark inte motsvarar vad fastigheten har att till-
skjuta med tillimpning av andelstalet, skillnaden skall utjimnas i pengar.
Vid beridkningen av sidana utjamningsbelopp bér av ritteviseskil tillim-
pas samma grunder vid markvirderingen som vid faststéllandet av andels-
talen.
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Enligt den i det foregdende angivna huvudregeln kommer andelstal att
dsattas alla i exploateringssamfilligheten ingiende fastigheter med mark
tillgianglig for exploatcring. For fastigheter som ingér i samfillighcten men
saknar sidan mark fir som anges i paragrafens tredje stycke bestimmas
sdrskilt andelstal.

Att beakta ar att i vissa fall — t. ex. da fraga ar om tilldelning av mark —
atgarden endast beror fastigheternu med mark tillganglig fér exploatering. 1
dessa fall skall de for dessa fastigheter bestdimda andelstalen direkt tillam-
pas. Nir det giller andra atgérder — t. ex. vid bestiimmande av tillskott till
tickande av kostnader eller utskiftning av tillgingarna vid upplosning av
en samfillighetsforening — skall andelstalen {or samtliga fastigheter liggas
till grund. Det medfor att en samordning far ske av de andelstal som
bestamts for fastigheter med exploaterbar mark respektive fastigheter utan
sadan mark. En viss jamkning maste ske. Det synes limpligt att lagtexten
ger en upplysning harom.

Sisom anges i forslaget bor samfilligheten betala ersattning till 4gare av
fastigheter som skadas genom intrang till {6ljd av att mark avstds eller att
byggnader rivs m.m. Fragan i vad man dylika skador uppkommer torde
ofta inte kunna bedémas {orrdn i samband med fordelningen av den bygg-
bara marken. Bl.a. med hansyn hértill synes frigan om skadeersitining
lampligen bora regleras i 18 §.

Pa grund av vad nu anforts kan de bestaimmelser som bor upptagas i
forevarande paragrat lampligen ges féljande lydelse:

**Vid forriittningen skall bestdmmas grunderna for fordelning av kostna-
derna for exploateringssamverkan och de fordelar som vinnes genom
denna. For detta andamél skall andelsta! faststillas for varje fastighet som
ingdr i exploateringssamfilligheten.

Andelstalet for en fastighet skall bestammas efter vad som ar skaligt
framst med hiinsyn till marknadsvirdet av den for exploatering tillgingliga
mark av fastigheten som ingdr i samverkansomradet. Motsvarar det bidrag
en fastighet lamnar genom tillskott i mark inte vad fastigheten har att
tillskjuta med tillimpning av andelstalet, skall skillnaden utjamnas i peng-
ar. Om en stadsplan eller byggnadsplan har faststallts efter det att exploa-
teringsbeslutet enligt 13 § har vunnit laga kraft, skall hansyn inte tas till den
inverkan som planen kan ha haft pa markens virde. Hansyn skall ¢j heller
tas till byggnader, vixande groda, skog eller liknande tillbehor till marken.

For en fastighet inom samverkansomradet, som saknar fér exploatering
tillganglig mark. skall andelstal bestimmas efter vad som ar skiligt med
hinsyn frimst till den nytta som fastigheten har av exploateringen. I fall da
andelstal s&vil for fastigheter med mark tillginglig for exploatering som fér
fastigheter utan sddan mark skall tillimpas samtidigt, skall de enligt andra
stycket bestamda andelstalen i motsvarande man jamkas."’
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14§
Lagrddet:

Enligt paragraten “’skall’” vissa féorordnanden enligt S kap. 21 och 22 §§
fastighetsbildningslagen meddelas samtidigt med exploateringsbeslutet.
Det giller héar beslut om forbud mot skogsavverkning, tikt av olika slag,
nybyggnad m. fl. itgirder som forsvarar genomférandet av en fastighets-
reglering. Som framgar av de nimnda lagrummen i fastighetsbildningsla-
gen, dr ett forordnande av detta slag inte obligatoriskt utan skall meddelas

- endast i den man det anses crforderligt. Uppenbarligen kan ett behov av
sadana forordnanden uppkomma &ven efter ett beslut om exploaterings-
samverkan. Avsikten lar inte vara att hindra ett forordnande i detta skede;
som framgir av 16§ i lagforslaget, blir vid en fastighetsreglering inom
samverkansomradet fastighetsbildningslagen direkt tillimplig bl.a. i det
aktuella avseendet. Betydelsen av regeln i 14§ lagforslaget synes enbart
vara alt den mojliggor, att forordnanden enligt 5 kap. 21 och 22 §§ medde-
las redan i samband med sjilva exploateringsbeslutet. Denna innebdrd hos
paragrafen framtrdder béttre, om i lagtexten ordet “’skall’’ utbytes mot
“kan’".

16§
Lagradet:

Genom foreskrift i forevarande paragraf skall 5 kap. 8§ fastighetsbild-
ningslagen, som anger grunderna for marktilldelning, icke tillimpas vid
exploateringsforrattning; i stillet skall i forevarande lag meddelade regler
gilla. Enligt 5 kap. 18§ fastighetsbildningslagen kan pa grund av medgi-
vande av angivna sakégare avsteg goras fran bestimmelsernai 5 kap. 8 §.1
5 kap. 20§ ges vidare regler som forhindrar att genom medgivande som
avses i 5 kap. 18 § sddana lagregler som innebér inskrinkningar i ratten att
forvirva fast egendom kringgés. I det foreliggande forslaget omfattar den
allminna hanvisningen till fastighetsbildningslagen adven 5 kap. 20§ och
avsikten torde vara att ocksa vid exploateringsférrittning hinder skall
foreligga att genom Overenskommelse kringgd de regler som innefattar
inskrankning i réatten att forvirva fast egendom. Med den utformning
hanvisningarna till fastighetsbildningslagen har torde detta dock icke upp-
nas med mindre en sarskild regel i dmnet meddelas. Lagridet forordar
dérfor att i forevarande paragrafs forsta stycke upptages ytterligare en
mening av foljande lydelse: Innebar dverenskommelse enligt 23 § att en
fastighet tilldelas avsevart mera mark dn som f6ljer av 11§ andra stycket
eller 18§, skall 5 kap. 20 § fastighetsbildningslagen tillimpas.’

Vidare skall enligt paragrafen bl.a. 5 kap. 24 och 27§§ fastighetsbild-
ningslagen gilla vid exploateringssamverkan. Vid tillampning av 24 § andra
och tredje styckena samt 27 § tredje stycket dr att mérka, att i stillet for
vissa paragrafer i fastighetsbildningslagen. vartill dir hinvisas, skall gilla
bestimmelser i forevarande lag; dessa far anses #iga motsvarande tillimp-
ning i de avsedda situationerna.
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Fastighetsreglering enligt paragrafen kan leda till beslut som &r i hog
grad ingripande for enskilda; bl. a. kan nidmnas forordnande enligt 19§.
Enligt forsta stycket i forevarande paragraf skall de regler till skydd for
enskilda intressen, som finns intagna i 8§ kap. 2 och 3 §§ fastighetsbildnings-
lagen, inte gilla vid exploateringssamverkan. Regeln i 3§ andra stycket av
lagforsiaget, vilken har ett liknande syfte, avser enligt lagtexten endast
beslutet om exploateringssamverkan, inte beslut som meddelas i ett senare
skede. Av motiveringen (2.3.2) torde emellertid framga att regeln i friga
skail gilla generellt vid lagens tillimpning. Det synes onskvart att detta
framgar av lagtexten i 16§. Lagradet forordar att som en sista mening i
paragrafens forsta stycke tillaggs foljande:

'Vid fastighetsregleringen skall bestammelsen i 3§ andra stycket iga
motsvarande tillimpning.”’

17§
Lagrddet:

Stadgandet avser att forhindra att mark, pa vilken det finns en byggnad
som star i huvudsaklig dverensstimmelse med stadsplan eller byggnads-
plan, §verfors till annan fastighet genom fastighetsreglering. Att stadgan-
det har denna innebérd skulle framgd tydligare om — sisom lagradet
forordar — stadgandet inledes pa foljande sitt: "“Fastighetsreglering far
inte medfora 6verforing av mark, pa vilken det finns. —.—.—"".

18§
Lagradet:

Den omformulering av 11§ som lagradet foreslagit medfér att féreva-
rande paragraf bor inledas med orden: “’Fastighet med mark tillginglig for
exploatering inom samverkansomradet skall genom fastighetsreglering till-
delas.—.—."".

Vidare bor med hansyn till vad som vid 11§ anforts om den i paragrafen
upptagna skadeersittningsregeln en motsvarande bestimmelse upptas i
denna paragraf. Bestammelsen bor med hénsyn till att hinvisningen i 16 §
ej omfattar 5 kap. 12 § fastighetsbildningslagen si utformas att den giller
aven innehavare av sirskild ratt till fastigheten. Lagradet férordar darfor
att ett andra stycke tillagges av foljande lydelse:

’Ersattning i pengar skall ocksa utgd for byggnader, vixande groda,
skog eller liknande tillbehér som frangir deltagande fastighet och for
annan skada som uppkommer for fastighetens agarc eller innehavare av
sarskild ritt till fastigheten pa grund av fastighetsregleringen.”

268
Lagrader:

Bestammelserna i forevarande paragraf tar sikte endast pa sddana for-
andringar som intriffar medan exploateringsforrattningen dnnu pagar. For
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att detta otvetydigt skall framga forordas att paragrafen inleds med orden

*

Intrader innan exploateringsforrattningen avslutats andrade .—.—.—~"",

338§
Lagrddet:

Enligt paragrafens forsta stycke skall bestimmelserna om fastighetsbild-
ningsbeslut dven tillimpas pa ''exploateringsbesiutet’’. Med ordalagen i
13 § stammer det bist att anse endast det inledande beslut som avser
fragor enligt 13 § forsta stycket p. 1 och 2 som exploateringsbeslut, dar-
emot inte beslut i eventuellt uppskjutna frigor enligt 13§ andra stycket.
(Jtr aven 16§ andra stycket, som ger stdd for samma tolkning.) Avsikten
med forevarande bestimmelse lar emellertid vara, att besvir 6ver samtliga
beslut enligt 13 § skall folja reglerna om faétighetsbildningsbeslut. P4 grund
hirav bér ordet *’exploateringsbeslutet’ i forsta stycket utbytas mot ’be-
slut enligt 13§”’. — I andra stycket kan diremot ordet exploateringsbeslut
utan olagenhet kvarsti.

Forslaget till lag om dndring i fastighetsbilningslagen (1970: 988)

6 kap.
2a8
Lagrader:

Andelsritt i sddan sarskild samfillighet som avses i férevarande para-
graf bor tillkomma endast fastighet med exploateriugsbar mark. For att
detta skall framg& med oOnskvard tydlighet bér — om 11§ i lagen om
exploateringssamverkan erhéller den lydelse lagradet forordat — i sista
meningen anges att andelen skall motsvara fastighetens “’andelstal i ex-
ploateringssamfalligheten enligt 11§ andra stycket nimnda lag™, dvs. la-
gen om exploateringssamverkan.

Forslaget till lag om dndring i lagen (1973: 1152) om férmansratt for
fordringar enligt lagen (1973: 1150) om forvaltning av samfilligheter

Lagrdder:

Beslut om formansrittsbeloppets storlek enligt 13§ p. 4 lagen om ex-
ploateringssamverkan kan, pa sitt som utvecklats vid lagens 33 §, fattas
dven senare adn i exploateringsbeslutet. Ordet exploateringsbeslutet’” i
andra stycket av forevarande lag bor darfor utbytas mot "'beslut enligt 13 §
ndmnda lag’’.

It Riksdagen 1985/86. | saml. Nr 2
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Forslaget till lag om éndring i byggnadslagen (1947: 385)

708
Lagrddet:

Sedan det nya andra stycket i paragrafen tillkommit, bor i det féljande
stycket efter "’forsta’” inskjutas orden *’ eller andra’. — Nagon motsvaran-
de dndring synes inte erforderlig i paragrafens sista stycke, vilket torde
sakna praktisk betydelse vid exploateringssamverkan.

113§
Lagrddet:

Av samma skil som angetts vid 70§ bor i tredje stycket — i savil forsta
som andra meningen — efter *’forsta’ inskjutas orden '’eller andra™,
medan motsvarande dndring inte erfordras i fjarde stycket.

Ovriga lagforslag

Lagradet:

Forslagen limnas utan erinran.



Prop. 1985/86: 2 163
Lagforslagen i prop. 1981/82: 221 Bilaga 5
1 Forslag till

Lag om exploateringssamverkan

Tillimpningsomrdde m.m.

1 § Enligt denna lag far beslutas att sgare till fastigheter med mark inom
ett visst omrade (samverkansomrade) i samverkan skall vidta de Atgirder
inom omradet som behovs for att stilla i ordning viss mark for bebyggelse
och for att utfora sddana anordningar som behévs for bebyggelsen (exploa-
teringssamverkan).

2 § Fragor om exploateringssamverkan provas vid férrittning (exploa-
teringsforrattning) som handliggs av fastighetsbildningsmyndigheten.

Villkor for exploateringssamverkan m. m.

3 § Exploateringssamverkan far beslutas, om det med hansyn till bebyg-
gelseutvecklingen dr angeliget att i ett sammanhang stélla i ordning mark
for bebyggelse och utfoéra sadana anordningar som behovs for bebyggel-
sen.

Exploateringssamverkan far inte beslutas, om dndamaélet med samver-
kan lampligen kan tillgodoses pa annat sitt eller oligenheterna av samver-
kan frin allmén eller enskild synpunkt overviger de fordelar som kan
vinnas genom den.

4 § Exploateringssamverkan fir beslutas endast om kommunfullmiktige
tillstyrkt detta. I tillstyrkandet skall fullmiktige ange samverkansomradets
huvudsakliga avgrinsning.

5 § Exploateringssamverkan far inte beslutas, om dgarna till marken
inom samverkansomridet mera allmint motsitter sig sidan samverkan
och har beaktansvirda skil for detta. Vid denna provning skall frimst
deras mening beaktas som har storst nytta av exploateringssamverkan.

6 § Den som dger mark inom samverkansomridet fir delta i exploate-
ringssamverkan om han har begirt det. I samverkan far dock inte delta
agare till fastigheter som endast har andel i samfalld mark inom omradet,
om andelen har ett obetydligt virde.

Exploateringssamfillighet

7 § For genomforande av exploateringssamverkan utgér de fastigheter,
vars dgare deltar i denna, en sarskild samfillighet (exploateringssamfil-
lighet). Delaktighet i samfilligheten &r féorenad med dganderitt till varje
sdrskild fastighet.

Férrattningen

8 § Fragor om exploateringssamverkan tas upp efter ansokan av fastig-
hetsigare som kan delta i exploateringssamverkan eller av byggnadsnamn-
den.

Vid exploateringsforrittningar far fragor om atgirder enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988), anldggningsiagen (1973:1149) eller ledningsriitts-
lagen (1973:1144) tas upp utan ansokan, om de ar av betydelse for exploa-
teringen. Sidana fragor fir provas gemensamt med frigor om exploate-
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ringssamverkan vid en och samma forréttning. En gemensam forrittning
far dven delas upp pa skilda forrittningar.

9 § 1 friga om exploateringsforrittningar tillimpas 4 kap. 1—24, 27—40
och 42 §§ fastighetsbildningslagen (1970:988).

10 § Fastighetsbildningsmyndigheten skall i samrid med sakigarna utre-
da forutséttningarna for och de ekonomiska konsekvenserna av exploate-
ringssamverkan. Myndigheten skall ocksd ombesérja de tekniska utred-
ningar och virderingar som behovs. Samrad skall ske med byggnadsnimn-
den och vid behov ocksd med andra myndigheter som berors av exploate-
ringen.

11 § Vid forrattningen skall bestdmmas grunderna for fordelning av kost-
naderna for exploateringssamverkan och de fordelar som vinnes genom
denna. For detta dindamal skall andelstal faststéllas for varje fastighet som
ingdr i exploateringssamfilligheten.

Andelstalet for en fastighet skall bestimmas efter vad som ir skiligt med
hansyn frimst till arealen av den for exploatering tillgingliga mark av
fastigheten som ingér i samverkansomridet. Motsvarar det bidrag en fas-
tighet lamnar genom tillskott i mark inte vad fastigheten har att tillskjuta
med tillimpning av andelstalet, skall skillnaden utjimnas i pengar. Dirvid
skall 4kap. expropriationslagen (1972:719) tillaimpas. Om en stadsplan
eller byggnadsplan har faststéllts efter det att exploateringsbeslutet enligt
13 § har vunnit laga kraft, skall dock héinsyn inte tas tilt den inverkan som
planen kan ha haft p4 markens virde.

For en fastighet inom samverkansomradet, som saknar for exploatering
tillgénglig mark, skall andelstal bestimmas efter vad som ér skiligt med
hdnsyn framst till den nytta som fastigheten har av exploateringen. I fall d3
andelstal saviil for fastigheter med mark tillgéinglig for exploatering som for
fastigheter utan sidan mark skall tillimpas samtidigt, skall de enligt andra
stycket bestimda andelstalen i motsvarande man jamkas.

12 § Om exploateringssamfalligheten skall forvaltas av en samfillighets-
forening, far fastighetsbildningsmyndigheten fér varje fastighet faststilla
det belopp (forméansrittsbelopp) med vilket forméansritt fir atnjutas enligt
lagen (1973:1152) om formansritt for fordringar enligt lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter samt vilka atgérder som skall ha genomforts
for att formansritten skall gélla. Formansrittsbeloppet fir inte 6verstiga
den virdehojning som berdknas uppkomma pa varje fastighet.

13 § Om det inte finns nigot hinder mot exploateringssamverkan, skall
fastighetsbildningsmyndigheten meddela exploateringsbeslut. 1 beslutet
skall anges

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

2. de fastigheter som skall inga i exploateringssamfilligheten,

3. fastigheternas andelstal,

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

5. foreskrifter for exploateringens utférande,

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

I exploateringsbeslutet skall dven anges vilka fastigheter som enligt 19§
kan beréras av markoverforing.

14 § Forordnanden enligt Skap. 21 och 228§ fastighetsbildningslagen
(1970:988) om inskriankning i rétten att under fastighetsreglering utnyttja
naturtillgingar och om byggnadsférbud i samband med fastighetsreglering
far meddelas samtidigt med exploateringsbeslutet.

15 § Om exploateringsbeslut har meddelats, skall forrattningskostna-
derna fordelas mellan dgarna av de fastigheter som ingér i exploaterings-
samfilligheten efter vad som &r skiiligt. I ovrigt tillimpas 2 kap. 6 § fastig-
hetsbildningslagen (1970:988).

Markfragor m.m.

16 § Vid en exploateringsforrattning skall fastighetsreglering inom sam-
verkansomradet ske i den utstrickning som krévs for att genomféra explo-
ateringen. I friga om sldan fastighetsreglering géller bestammelserna i
fastighetsbildningslagen (1970:988). I stéllet for S kap. 4 och 5§§, 7§ forsta
och andra styckena, 8—13 och 18 §§ samt 8 kap. 1—6 §§ fastighetsbildnings-
lagen skall dock gilla 11, 15 och 17—23 §§ denna lag. Innebir 6verenskom-
melse enligt 23 § att en fastighet tilldelas avsevart mera mark an som féljer
av 11§ andra stycket eller 188§, skall Skap. 20§ fastighetsbildningslagen
tillampas. Vid fastighetsregleringen skall bestimmelsen i 3 § andra stycket
denna lag tillimpas.

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

Forrittningar enligt denna lag har foretrade framfor annan fastighets-
bildningsforrittning inom samverkansomradet som beror exploateringen.

17 § Fastighetsreglering far inte medfora overforing av mark, pa vilken
det finns en byggnad som stér i huvudsaklig 6verensstimmelse med stads-
plan eller byggnadsplan.

18 § Fastighet med mark tillginglig for exploatering inom samverkans-
omradet skall genom fastighetsreglering tilldelas sidan mark som &r av-
sedd for enskilt bebyggande i forhallande till de andelstal som bestimts
enligt 11§ andra stycket. Kan fordelning av mark enligt andelstalen inte
ske fullt ut, skall skillnaden utjamnas genom ersattning i pengar.

Ersittning i pengar skall ocksé utga fér annan skada som uppkommer for
fastighetens dgare eller innehavare av sarskild ratt till fastigheten pa grund
av fastighetsregleringen.

19 § Om exploateringssamfilligheten begir det, far fastighetsbildnings-
myndigheten forordna att fastigheter, som inte ingér i exploateringssamfil-
ligheten, genom fastighetsreglering heit eller delvis skall avstas och éver-
foras till en eller flera fastigheter eller bilda en samfllighet for de deltagan-
de fastighcterna. SAdant forordnande far dock meddelas endast under
forutsittning att

1. marken ir beligen inom samverkansomriadet och omfattas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststéllts efter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft,



Prop. 1985/86: 2 166

2. det framgar av planen att den skall genomforas enligt denna lag och
3. marken behovs for att exploateringen skall kunna genomforas i enlig-
het med planen.

20 § Om igaren till en fastighet som inte ingr i exploateringssamfillig-
heten begir det, skall mark fran den fastigheten inldsas och genom fastig-
hetsreglering 6verforas till en eller flera fastigheter eller bilda en samfil-
lighet for de deltagande fastigheterna. Skyldighet att 16sa marken forelig-
ger dock endast under férutsittning att

1. marken ir beligen inom samverkansomridet och omfattas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststillts efter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft,

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

3. planen medfor att dgaren kan utnyttja marken endast pi ett siitt som
star i uppenbart missforhallande till dess tidigare virde.

Fragan om ritt till inldsen skall bedémas efter den fastighetsindelning
som géllde nir planen antogs, med de dndringar av indelningen som har
skett for planens genomférande.

Inlésen skall begiras hos fastighetsbildningsmyndigheten senast sex
manader efter det att beslutet om faststillelse av stadsplanen eller bygg-
nadsplanen vann laga kraft.

Ersdttning

21 § Om mark enligt 19 eller 20§ 6verfors till annan fastighet eller till en
samfillighet, skall ersittningen bestimmas med tillimpning av 4 kap.
expropriationslagen (1972: 719). Héansyn skall dock inte tas till den inver-
kan som stadsplanen eller byggnadsplanen kan ha haft p4 markens virde.

Vid bestimning av erséttning enligt forsta stycket skall 4kap. 3 § expro-
priationslagen tillimpas i frdga om vardeSkning som 4gt rum under tiden
fran dagen tio ar fore det exploateringsbeslutet vann laga kraft.

Om innehavaren av en rittighet som minskar en fastighets virde ar
berittigad till ersittning, skall det varde som tillgodoriknas fastighetens
Agare minskas med ett belopp som motsvarar den virdeminskning for
fastigheten som rittigheten har inneburit. Om det virde som skall tillgo-
doriknas fastighetens dgare ej kan minskas utan att skada uppkommer for
innehavare av fordran med bittre ritt, minskas i stillet ersittningen till
rattighetshavaren med motsvarande belopp.

22 § Ersattning enligt 21§ skall betalas inom tre manader efter det att
ersattningsbeslutet vann laga kraft. Om ersattningen betalas efter utgingen
av denna frist, skall rinta pd ersittningen betalas enligt 6§ rintelagen
(1975:635) fran fristens utgang. Har tilltride skett fore fristens utging, skall
rinta betalas dven enligt 5§ riantelagen fran den dag tilltridet skedde till
dess betalning sker eller till dess rinta skall betalas enligt andra meningen
denna paragraf.

Overenskommelse mellan fastighetsigare m. m.

23 § Undantag fér goras frén 11, 17, 18, 21 och 22 §§, om de fastighets-
dgare och andra sakédgare vilkas ratt berors av fastighetsregleringen
medger det. .

Avser regleringen fastigheter som svarar f6r fordran, far undantag enligt
forsta stycket med stdd av dgarens samtycke ske endast om dven fordring-
ens innehavare medger det. Besviras en fastighet av gemensam inteck-
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ning, fordras dessutom de medgivanden fran fastighetsigare och fordrings-
havare somi22 kap. 11 § jordabalken foreskrivs for relaxation. Medgivan-
de av rattsigare behdvs inte, om regleringen ar visentligen utan betydelse
for honom.

Verkstillighet m.m.

24 § Nir exploateringsbeslut har meddelats, skall i fastighetsboken eller
tomtrittsboken inforas uppgift om vilka fastigheter som ingér i samver-
kansomradet. I fastighetsboken skall dven inforas beslutade forménsratts-
belopp. Nir exploateringsbeslutet enligt 25§ har upphort att gélla skall
dven det antecknas.

25 § Exploateringsbeslutet upphér att gélla vid den tidpunkt nér exploa-
teringen enligt beslutet skall vara slutford.

Om det finns sirskilda skl far fastighetsbildningsmyndigheten foérlanga
tidsfristen.

Verkan av éindrade forhdllanden m. m.

26 § Intrider innan exploateringsférrittningen avslutats dndrade forhal-
landen som visentligt inverkar pa en fraga som har slutligt avgjorts genom
exploateringsbeslut, kan fragan tas upp till férnyad prévning.

En fastighet far uttrada ur exploateringssamfilligheten endast om uttri-
det kan ske utan oligenhet for 6vriga fastighetsagare.

27 § Beslutas om indring i friga om de fastigheter som skall inga i
exploateringssamfilligheten och forvaltas samfalligheten av en samfallig-
hetsforening, skall det provas om foreningen skall uppldsas.

28 § Om en fastighet inom samverkansomrédet skall intrida i exploate-
ringssamfilligheten, skall d4garen betala ersittning till évriga deligare for
den andel i ett enligt 30 § beriknat 6verskott som tillférs honom genom
anslutningen.

Forsta stycket skall tillimpas dven nir en fastighets andelstal héjs.

29 § Om en fastighet uttrider ur exploateringssamfilligheten, skall
agaren tillerkénnas ersiittning av ovriga deligare fér den andel i ett enligt
30§ berdknat overskott som han forlorar genom uttridet. Foreligger enligt
samma paragraf underskott skall han betala ersittning for sin andel i detta.
Forsta stycket skall tillampas dven nér en fastighets andelstal minskas.

30 § Forvaltas exploateringssamfilligheten av en samfillighetsférening,
skall vid tillimpning av 28 och 29 §§ samfillighetens 6verskott eller under-
skott anses motsvara skillnaden mellan virdet av gjorda investeringar och
foreningens tillgngar, & ena sidan, och féreningens férbindelser, & den
andra.

I andra fall skall viirdet av gjorda investeringar anses som dverskott.

31 § I friga om betalning av ersittningar enligt 28 eller 29§ tillimpas
228.

32 § En overenskommelse att en fastighet skall intrdda i eller uttrada ur
exploateringssamfilligheten eller att en fastighets andelstal skall &ndras
har samma verkan som beslut vid ny exploateringsforrittning, om den
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godkinns av fastighetsbildningsmyndigheten. Sadant godkinnande far
Iimnas endast om det 4r uppenbart att 6verenskommelsen inte strider mot
denna lag.

Domstolsprovning m. m.

33 § 1 fraga om Overklagande av beslut eller atgirder av fastighetsbild-
ningsmyndigheten enligt denna lag tillimpas 15 kap. fastighetsbildningsla-
gen (1970: 988). Bestammelserna om fastighetsbildningsbeslut skall darvid
tillimpas dven pa beslut enligt 13 §.

Vid tilimpning av 15kap. 6§ fastighetsbildningslagen i drenden om
godkiinnande enligt 32§ denna lag riknas besvirstiden frdn dagen for
fastighetsbildningsmyndighetens beslut. Beslut om sidant godkdnnande
far ¢verklagas av byggnadsnamnden pa det sétt och inom den tid som
giller for sakdgares dverklagande av exploateringsbeslut.

34 § Bestammelserna i 16—18kap. fastighetsbildningsiagen (1970:988)
om rittegdngen i fastighetsbildningsmal skall tillimpas pa mal som fullféljs
enligt 33 §. Dérvid skall i friga om ersattning med anledning av fastighets-
reglering enligt 19 eller 20§ gilla vad som féreskrivs betriaffande méil om
inlosenersittning.

Denna lag triader i kraft den 1juli 1983.

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

Vad som enligt denna lag géller for det fall att en fastighet svarar for
fordran skall tillampas dven nir en fastighet besviras av ritt till avkomst
eller annan formén.

Bestaimmelserna i denna lag om byggnadsplan skall tillimpas dven pa
avstyckningsplaner.

2 Forslag till
Lag om andring i fastighetsbildningsiagen (1970:988)

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

dels att 6kap. 1§ skall ha nedan angivna lydeise,

dels att i lagen skall inforas en ny paragraf, 6kap. 2a§, av nedan angivna
lydelse.

Nuvarande Iydelse Féreslagen lydelse

6kap. 1§
For andamal av stadigvarande betydelse for flera fastigheter far samfil-
lighet bildas, om ej dndamélet kan tillgodoses biittre pa annat sitt.
Samfillighet far ej bildas for andra fastigheter én sadana for vilka det ar
av visentlig betydelse att ha del i samfélligheten.
Fastighets andel i samfillighet bestimmes efter vad som med hénsyn till
omstindigheterna r dndamalsenligt och skiligt.

! Lagen omtryckt 1971:1035.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
Denna paragraf giller ¢j sadan Denna paragraf giller e¢j sadan
samféllighetsbildning som avses i 2 samfillighetsbildning som avsesi 2,
eller 4§. 2 aeller 4§.
2a

Av mark som ingdr i samverkans-
omrddet for en exploateringssam-
fillighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan far sdr-
skilda samfilligheter bildas om det
behovs for att genomféra sadan
samverkan. En fastighets andel i
samfilligheten skall diirvid motsva-
ra dess andelstal i exploaterings-
samfdlligheten enligt 11§ andra
stycket nimnda lag.

Denna lag trider i kraft den 1juli 1983.

3 Forslag till
Lag om éndring i anlaggningsiagen (1973: 1149)

Hirigenom foreskrivs att 18 § anldggningslagen (1973:1149) skall ha
nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

18§'

Riitt att pakalla forrittning enligt denna lag tillkommer #dgaren av fastig-
het, som avses skola deltaga i anldggningen, byggnadsnimnden och hyres-
gistorganisation.

Lansstyrelsen kan pakalla forrattning for inrattande av anlidggning som
styrelsen finner vara av storre betydelse fran allmin synpunkt.

Vid expropriation eller liknande tvangsforviirv far forvarvaren pakalla
forrattning for inrittande av sadan anlidggning varigenom oldgenhet av
forvirvet kan undanrdjas, minskas eller férebyggas.

Om ritt for vighallare att pakalla forrittning enligt denna lag finns
bestammelser i 20 a § och 25 § tredje stycket viglagen (1971:948).

En samfillighetsforening, som
forvaltar en exploateringssamfil-
lighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan, far begd-
ra forrittning enligt denna lag, om
dtgdrden syftar till att genomfora
sddan samverkan.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

! Senaste lydelse 1981:380.
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4 Forslag till
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Lag om Andring i lagen (1973:1150) om férvaltning av samfilligheter

Harigenom foreskrivs att 1, 4, 5, 18, 20, 21, 23 och 61 §§ lagen
(1973: 1150) om forvaltning av samfiélligheter skall ha nedan angivna ly-

delse.
Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

Vid tillimpningen av denna lag skall som samféllighet anses
1. samfallighet enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),
2. annan mark som gemensamt tillhér 4garna av de mantalssatta fastig-

heterna i en socken,

3. servitut eller annan sarskild rattighet som hor till flera fastigheter

gemensamt,

4. samfillighet enligt anlaggningslagen (1973:1149),

5. samfallighet enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan.

Med delsigarfastighet forstas i lagen fastighet som har del i samfallighet
och med deléigare dgaren av deligarfastighet.

Samfillighet forvaltas antingen
direkt av deldgarna (delégarfor-
valtning) eller av sarskilt bildad

samfallighetsforening  (forenings-
forvaltning).
Avstyckas  samfillighet som

avses i 1§ forsta stycket | eller 2
eller viss agovidd av sadan samfil-
lighet utan att ha dvergétt till annan
agare och forvaltas samfilligheten
av samfallighetsférening, Overglr
aganderitten till den siluna bildade
fastigheten genom avstyckningen
till foreningen.

4§

Samfillighet forvaltas antingen
dirckt av deldgarna (deligarfor-
valtning) eller av sirskilt bildad
samfallighetsforening (férenings-
forvaltning). I fraga om mark som
ar beldagen inom ett samverkans-
omrade giller dven vad dirom for-
eskrivs [ lagen (1982:000) om ex-
ploateringssamverkan.

Avstyckas  samfillighet som
avses i 1§ forsta stycket 1 eller 2
eller viss agovidd av sddan samfil-
lighet utan att ha évergitt till annan
agare och forvaltas samfillighcten
av samfillighetsférening, dvergar
aganderitten till den sélunda bil-
dade fastigheten genom avstyck-
ningen till foreningen. Detta gdller
dock ej samfdllighetsférening som
forvaltar en explateringssamfiil-
lighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan.

18§

Samfallighetsforenings dndamal ar att forvalta den samfailighet for vil-
ken den bildats.

Samfillighetsférening far ej driva

verksamhet som &r frimmande for

Samfillighetsforening far ej driva
verksamhet som dr frimmande foér
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Nuvarande Iydelse

det dndamdl som samfilligheten
skall tillgodose.

171

Féreslagen lydelse

det idndamdl som samfilligheten
skall tillgodose.
Samfillighetsforening som for-
valtar en exploateringssamfilligher
enligt lagen (1982:000) om exploa-
teringssamverkan far ej dga mark.

20§
Samfallighetsforening bildas vid sammantride med delidgarna genom att

de antager stadgar och utser styrelse.

Sammantrdde  enligt forsta
stycket hélles av den som fastig-
hetsdomstolen forordnat dartill. S&-
dant férordnande meddelas pa be-
giran av deldgare. Dock skall i
samband med forrittning enligt fas-
tighetsbildningslagen (1970:988) el-
ler anldggningslagen (1973:1149),
fastighetsbildningsmyndigheten el-
ler, om sirskild forrattningsman
forordnats enligt 4§ sistndmnda
lag, denne hélla sammantrade enligt
forsta stycket betriffande samfil-
lighet som berores av forriattningen,
om delégare i samfélligheten begir
det eller om det dr av visentlig be-
tydelse fran allmin synpunkt att
samfillighetsforening bildas.

Sammantride  enligt forsta
stycket hélles av den som fastig-
hetsdomstolen forordnat dartill. S&-
dant forordnande meddelas pé be-
gidran av deldgare. Dock skall i
samband med forréittning enligt fas-
tighetsbildningslagen  (1970:988),
anldggningslagen (1973:1149) eller
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan fastighetsbildningsmyn-
digheten eller, om sarskild forratt-
ningsman férordnats enligt 4§ an-
lidggningslagen, denne hélla sam-
mantriade enligt forsta stycket be-
triaffande samfillighet som berores
av forrittningen, om deldgare i
samfilligheten begir det eller om
det ar av visentlig betydelse frin
allmin synpunkt att samfillighets-
foérening bildas.

218§

I friga om sammantride for bil-
dande av samfallighetsférening
ager 78 andra stycket, 8—118§§,
12§ forsta stycket forsta punkten
och 14§ motsvarande tillimpning.
Hailles sammantridet i samband
med forrittning enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988) eller an-
laggningslagen (1973:1149), &ger
dock i fraga om delgivning av kal-
lelse till sammantradet vad som gél-
ler om deigivning av Kkallelse till
sammantride vid forrittningen
motsvarande tillimpning.

I friga om sammantride for bil-
dande av samfallighetsforening
ager 7§ andra stycket, 8—11§§,
12§ forsta stycket forsta punkten
och 14§ motsvarande tillimpning.
Haélles sammantridet i samband
med forratining enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988), anligg-
ningslagen (1973:1149) eller lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan ager dock i fréga om del-
givning av Kkallelse till sammantri-
det vad som giller om delgivning av
kallelse till sammantrade vid for-
rattningen motsvarande tillimp-
ning.
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Nuvarande Iydelse

Foreslagen Ivdelse

23§!
I friga om klander av beslut vid sammantriidet dger 15§ motsvarande

tillampning.

Har fastighetsbildnings- eller an-
liggningsbeslut meddelats, far sam-
mantrade for bildande av samfal-
lighetsférening hallas innan beslu-
tet om samfillighetens bildande
vunnit laga kraft. Som deldgare
anses dirvid agaren av fastighet
som enligt beslutet skall ha del i
samfiilligheten. Beslut som fattas
vid sammantradet géller endast un-
der forutsittning att fastighets-
bildnings- eller anlaggningsbeslutet
vinner laga kraft eller, i friga om
anliggningsbeslut, att forordnande
meddelas enligt 272§ anlidggnings-
lagen (1973:1149).

Har fastighetsbildnings-, anligg-
nings- eller exploateringsbesiut
meddelats, far sammantride for bil-
dande av samfillighetsforening hal-
las innan beslutet om samfillighe-
tens bildande wvunnit laga Kkraft.
Som deligare anses darvid dgaren
av fastighet som enligt beslutet
skall ha del i samfilligheten. Beslut
som fattas vid sammantriadet giller
endast under forutsattning att fas-
tighetsbildnings-, anlaggnings- eller
exploateringsbeslutet vinner laga
kraft eller, i friga om anligg-
ningsbeslut, att férordnande med-
delas enligt 27a§ anliggningslagen
(1973:1149).

618§

Samfillighetsférening skall upp-
l6sas, nir den eller de samfillig-
heter som forvaltas av foreningen
upphor att bestd. Upplosning skall
vidare ske, om medlemmarna ar
ense om det och linsstyreisen
medger det. Om riétt for fastighets-
bildningsmyndigheten att férordna
om upplosning av samfillighetsfor-
ening finns bestdmmelser i anligg-
ningslagen (1973:1149).

Samfillighetsforening skall upp-
16sas, nar den eller de samfillig-
heter som forvaltas av féreningen
upphor att bestd. Upplosning skall
vidare ske, om medlemmarna ar
ense om det och Ilinsstyrelsen
medger det. Bestammelser om ritt
for fastighetsbildningsmyndigheten
att forordna om upplésning av sam-
fallighetsforening finns i anligg-
ningslagen (1973:1149) och lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

§ Forslag till

Lag om andring i lagen (1970:990) om formansritt for fordran pa

grund av fastighetsbildning

Hirigenom foreskrivs att 1§ lagen (1970:990) om formansritt for fordran
pa grund av fastighetsbildning skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Har vid forrattning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) be-

! Senaste lydelse 1977:365.

Foreslagen lvdelse

Har vid forréttning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) eller
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Nuvarande Ivdelse

stimts att dgare av fastighet skall
utge ersittning till annan sakégare
och har fordran pi ersittning icke
forfallit till betalning tidigare in ett
ar fére utmitning eller konkursan-
sokan, skall med fordringen félja
formansratt enligt 6§ 1 formans-
rittslagen (1970: 979).

173
Féreslagen lydelse

lagen (1982:000) om exploaterings-
sumverkan bestamts att dgare av
fastighet skall utge ersittning till
annan sakégare och har fordran pa
ersattning icke forfallit till betalning
tidigare an ett ar fére utmitning el-
ler konkursansékan, skall med
fordringen folja formansratt enligt
6§ 1 forméansrittslagen (1970:979).

Samma formansritt tillkommer fordran pa ersittning i pengar enligt
Skap. 31§ tredje stycket fastighetsbildningslagen for skog som ej kunnat

uttagas inom foreskriven tid.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

6 Forslag till

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

Hiirigenom foreskrivs att lagen (1973:1152) om férmansritt for fordring-
ar enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter skall ha nedan
angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Med samfillighetsférenings fordran pa belopp. som vid uttaxering enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter paforts dgare av fastig-
het eller innehavare av tomtratt, féljer formansritt enligt 6§ 1 eller 7§ 2
formansrittslagen (1970:979), om beloppet icke forfallit till betalning tidi-
gare dn ctt ir fore utmétningen eller konkursansokan.

Om foreningen forvaltar en ex-
ploateringssamfillighet enligt la-
gen (1982:000) om exploaterings-
samverkan, gdller formdnsritten
dock inte storre belopp dn som
foljer av beslut enligt 13§ nimnda
lag.

Denna lag trader i kraft den I juli 1983.
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7 Forslag till
Lag om iindring i byggnadslagen (1947:385)

Hirigenom foreskrivs att 25, 48, 70, 107, 113 och 116 §§ byggnadslagen
(1947:385)! skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

25§

Stadsplan skall utméirka och till grinserna angiva de for olika dandamal
avsedda omraden som ing i planen, namligen

byggnadskvarter,

gator, torg, parker och andra allménna platser samt

specialomraden, sasom jarnvigs- och andra sirskilda trafikomraden,
skydds- eller sikerhetsomriden for vissa anldggningar, hamnomraden,
idrottsomraden, begravningsplatser och vattenomréden.

Jamval hojdligen skola i erforderlig omfattning angivas.

Stadsplan skall ock innehalla de ytterligare bestimmelser angiende om-
radenas bebyggande eller anvindning i dvrigt som finnas erforderliga.

Om en stadsplan skall genomfo-
ras enligt bestimmelserna i lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan och om mark dérvid skall
tas i ansprdk fran ndgon fastighet
vars dgare inte deltar i denna sam-
verkan, skall planen innehdlla upp-
gift dven om detta.

48§

Skall mark enligt stadsplanen anvindas for annat dndamal én enskilt
bebyggande och kan markens #gare till foljd hirav nyttja marken allenast
pa sitt som stdr i uppenbart missforhallande till dess tidigare virde, vare
kommunen skyldig att 10sa marken.

Nir ett ar forflutit fran tomtindelnings faststillande, aligge 16sningsplikt
kommunen jimvél betriffande tomtdel som dgaren kan nyttja allenast pd
sétt som star i uppenbart missforhdllande till markens virde.

Frigan huruvida losningsplikt foreligger skall bedémas efter den fastig-
hetsindelning som géillde vid tiden for stadsplanens antagande, med de
indringar av indelningen som skett fér planens eller for tomtindelnings
genomforande.

I fraga om mark som dr beligen
inom ett samverkansomrdde enligt
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan giller sirskilda bestam-
melser.

70§

Liagges stadsplan 6ver omrdde i en 4gares hand, md regeringen pi
ansdkan av kommunen vid planens faststillande férordna, att mark som
for omradets dndamalsenliga anvandning erfordras till gata eller annan
allmén plats eller till allmédn byggnad skall utan ersattning tillfalla kom-
munen, i den man det med hénsyn till den nytta dgaren kan forvintas fa av

' Lagen omtryckt 1981:872



Prop. 1985/86: 2 175

Nuvarande lyvdelse Foreslagen lvdelse

planens genomférande och 6vriga omstindigheter provas skiligt. Den
mark som forordnandet avser skall angivas till 1age och grianser. Marken
skall avtridas, nir kommunen behdver taga den i ansprak fér avsett

Andamal.

Nar fraga vackts om tillimpning
av vad i forsta stycket sags, skall
byggnadsniamnden goéra anmailan
dirom hos inskrivningsmyndighe-
ten for anteckning i fastighetsbo-
ken; och vare Overlatelse av mark
som dger rum efter det sddan anma-
lan inkommit ej hinder f6r foérord-
nande om markens avstdende till
kommunen.

Forsta stycket gdller ocksd ndr
stadsplan  faststills  inom  ett
samverkansomrdde enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan. Vad som i forsta stycket
foreskrivs om dgaren skall déiirvid i
stillet gdlla exploateringssamfil-
ligheten.

Nar fraga vackts om tillimpning
av vad i forsta eller andra stycket
sags, skall byggnadsndmnden gora
anmilan ddrom hos inskrivnings-
myndigheten for anteckning i fas-
tighetsboken; och vare overlatelse
av mark som &ger rum efter det si-
dan anmailan inkommit ej hinder
for forordnande om markens av-
stdende till kommunen.

Vid faststillande av d4ndring av stadsplan dger regeringen pa ansokan av
kommunen, om synnerliga skl dro dartill, férordna att mark som avstatts
enligt forsta stycket skall utbytas mot annan mark, savitt det kan ske utan

forfang for dgaren.

107§

Har titbebyggelse uppkommit eller kan s3dan bebyggelse vintas upp-
komma a viss ort, och foranleda ej omstiandigheterna till att stadsplan
upprittas, skall genom kommunens forsorg byggnadsplan upprittas, i den
mén sidan plan finnes erforderlig for reglering av bebyggelsen.

Byggnadsplan skall utmérka och till granserna angiva de for olika dnda-
mal avsedda omraden som ingé i planen, sdsom byggnadsmark samt viigar
och andra allmiéinna platser. I den mén sa erfordras skola jamvil hojdlagen

angivas.

Erfordras sirskilda bestimmelser angdende omridenas bebyggande el-
ler anvindning i 6vrigt, skola sddana bestimmelser intagas i planen.

Om en byggnadsplan skall ge-
nomforas enligt bestimmelserna i
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan och om mark dirvid
skall tas i ansprék frdn ndgon fas-
tighet vars dgare inte deltar i denna
samverkan, skall planen innehdlla
uppgifter dven om detta.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lvdelse

113§

Lagges byggnadsplan 6ver omrade 1 en dgares hand, ma regeringen eller,
om faststillelseprévningen ankommer pa lansstyrelsen, denna vid planens
faststillande férordna, att dgaren skall, anda att 112§ ¢j ar tillimplig, utan
ersattning upplata obebyggd mark, som for omradets indamalsenliga an-
viandning erfordras till vag eller annan allmén plats, i den mén det med
hinsyn till den nytta ligaren kan férviintas fa av planens genomférande och
oévriga omstandigheter provas skiligt. Den mark som forordnandet avser
skall angivas till lige och grinser. Marken skall upplatas, nir den behdver
tagas 1 ansprak for avsett dndamal.

Forsta stycket giller ocksd ndr
byggnadsplan faststills inom et
samverkansomrdde enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan. Vad som i forsta stycket
Joreskrivs om dgaren skall dirvid i
stdllet gilla exploateringssamfil-
ligheten.

Vickes hos kommunens fullmik-
tige fraga att gora framstalining om

Vickes hos kommunens fullmik-
tige fraga att gora framstillning om

forordnande som i forsta stycket
sags, skall byggnadsndmnden goéra
anmalan dirom hos inskrivnings-
myndigheten for anteckning i fas-
tighetsboken; och vare overlatelse
av mark som #ger rum efter det sé-
dan anmélan inkommit ej hinder fér
forordnande om markens uppld-
tande. Uppkommer friga om foér-
ordnande enligt forsta stycket hos
lansstyrelsen, har denna att fullgora
den nu stadgade anmilningsskyl-
digheten.

forordnande som i forsta eller and-
ra stycket sigs, skall byggnads-
namnden gora anmilan diarom hos
inskrivningsmyndigheten f6r an-
teckning i fastighetsboken; och
vare Gverlatelse av mark som édger
rum efter det sddan anmaélan in-
kommit ej hinder for férordnande
om markens upplitande. Uppkom-
mer friga om forordnande enligt
{orsta eller andra stycket hos lans-
styrelsen, har denna att fullgéra
den nu stadgade anmilningsskyl-
digheten.

Aro synnerliga skil dértill, m3 ldnsstyrelsen i samband med #4ndring av
byggnadsplan besluta om jimkning i férordnande som avses i forsta
stycket, savitt det kan ske utan forfang for dgaren.

116 §

Har i byggnadsplan bestamts att mark skall anvandas till vig eller annan
allmin plats utan att skyldighet att upplata marken forcligger enligt 112
eller 113§, och kan markens 4gare till f6ljd av vad sdlunda bestimts nyttja
marken allenast pd sitt som star i uppenbart missférhallande till dess
tidigare virde, vare han berittigad till ersattning for den skada som han
hiarigenom lider. Samma lag vare om innehavare av sidan nyttjanderatt
eller annan sarskild ritt till marken som upplatits innan byggnadsplanen
faststilldes. Skyldighet att svara for erséttningen aligger i friga om mark,
som ir avsedd till allmin vig, viaghéllaren samt betriffande annan mark
vigforening inom vars omrade marken ar beldgen. Finnes ¢j végftrening
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

nér friga uppkommer om ersittning i fall som sist nimnts, skall linsstyrel-
sen foranstalta om sddan forenings bildande.

Ersittningen skall bestimmas att utga med visst arligt belopp, med riitt
for savil den ersittningsskyldige som markens dgare cller annan sakigare
att i hindelse av dndrade forhallanden eller sedan tio ar forflutit frin det
ersittningen senast bestidmts erhalla ny provning av beloppet. Vad i friga
om ersittning avtalats eller uppenbarligen forutsatts skola gilla mellan den
ersittningsskyldige och sakédgare gille jimval mot den som efter byggnads-
planens faststillande forvirvat sakigarens ratt till marken.

Fragan huruvida ersittningsplikt foreligger skall bedomas med hiinsyn
till den fastighetsindelning som gillde vid tiden for byggnadsplanens fast-
stillande, med de dndringar av indelningen som skett for planens genomf6-
rande.

I fraga om mark som dr beldgen
inom ett samverkansomrdde enligt
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan gdller sirskilda bestim-
melser.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983,

12 Riksdagen 1985/86. | saml. Nr 2
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Bilaga 6

Det till lagradet den 20 oktober 1983 remitterade forsla-
get,

Forslag till Lag om exploateringssamverkan

3§ Exploateringssamverkan far inte beslutas, om dndamalet med sam-
verkan lampligen kan tillgodoses pa annat sitt eller oligenheterna av
samverkan fran alimén eller enskild synpunkt évervager de fordelar som
kan vinnas genom den.

4§ Exploateringssamverkan far beslutas endast om kommunen genom
omradesbestimmelser enligt 4 kap. 13 § andra stycket eller genom bestim-
melser i en detaljplan enligt 5 kap. 8 § andra stycket plan- och bygglagen
(0000: 000) har beslutat att exploateringssamverkan far ske och dérvid har
angett samverkansomradets huvudsakliga avgransning.

20 § Om agaren till en fastighet som inte ingar i exploateringssamfallighe-
ten begar det, skall mark frin den fastigheten inldsas och genom fastighcts-
reglering overforas till en eller flera fastigheter eller bilda en samfillighet
for de deltagande fastigheterna. Skyldighet att 16sa marken foreligger dock
endast under forutsittning att

1. marken &r belidgen inom samverkansomriadet och omfattas av en
detaljplan som har antagits efter det exploateringsbeslutet vann laga kraft,

2. det {ramgér av planen ait den skall genomf{Gras enligt denna lag och

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

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

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1987.
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Bilaga 7

Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL

vid sammantride

1985-03-12

Nirvarande: f. d. regeringsradet Lidbeck, regeringsradet Brink, justitiera-
det Heuman.

Enligt lagradet den 2 februari 1984 tillhandakommet utdrag av protokoll
vid regeringssammantrade den 20 oktober 1983 har regeringen pa hemstal-
lan av statsridet Gustafsson beslutat inhdmta lagradets yttrande éver delar
av forslag till lag om exploateringssamverkan.

Forslaget har infor lagradet foredragits av departementssekreteraren
Lars Magnusson.

Forslaget foranleder foljande yttrande av lagradet:

3och4 §§

I dessa pragrafer anges villkoren for att fastighetsbildningsmyndigheten
skall fa besluta om exploateringssamverkan. Det grundldggande villkoret
anges i 4 §, namligen att en kommun genom omradesbestimmelser cller i
detaljplan forst har beslutat att exploateringssamverkan far ske. Lagradet
foreslar att de bada paragraferna byter plats. Innebérden av 4 § kan uttryc-
kas enklare och tydligare &n som skett i det remitterade forslaget. Stadgan-
det kan forslagsvis ges féljande lydelse: " Fastighetsbildningsmyndighcten
far besluta om exploateringssamverkan endast om kommunen enligt 6 kap.
2 § plan- och bygglagen (000: 000) har beslutat att sddan samverkan fa
ske.”” Enligt forslaget skall lagen om exploateringssamverkan trada i kraft
den 1 januari 1987 dvs. samtidigt som forslaget till plan- och bygglag enligt
lagradsremissen den 20 oktober 1983 foreslogs skola trada i kraft. 1 en
lagradsremiss den 13 december 1984 har fGreslagits att plan- och bygglagen
skall trada i kraft ett ar tidigare cller den 1 januari 1986. Lagradet foreslar i
konsekvens hirmed att dven lagen om exploateringssamverkan trader i
kraft den 1 januari 1986.

Forslaget 1 6vrigt lamnas utan erinran.
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LANTMATERIVERKET EXEMPEL BILAGA 8

Fastighetsavdelningen 1985-05-02

EXEMPEL SOM BELYSER TILLAMPNINGEN AV LAGEN OM
EXPLOATERINGSSAMVERKAN.

Avsikten med exemplen dr ndrmast att belysa hur
exploateringssamverkan kan tillédmpas i nagra olika
bebyggelsesituationer, hur det ekonomiska systemet
kan fungera och hur férfarandet i ovrigt kan tidnkas
gd till. Exemplen &r diremot inte avsedda att belysa
hur forrdttningshandlingar m m skall se ut eller

hur beslut m m skall formuleras. De skall inte
heller ses som rekommendationer pd hur en viss

frdga skall 1l8sas.

Exemplen har upprattats inom lantmiteriverket. Exem-
plen skall utvecklas vidare inom ramen for arbetet
med att introducera den fdreslagna lagstiftningen.
Innehdll:

Exempel 1 Fortétning av #ldre villakvarter sid 181
Exempel 2 Fritidsbebyggelse sid 195

Exempel 3 Stadsfdrnyelse sid 210

09
I1I
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EXEMPEL 1

Fastighetsavdelningen

EXPLOATERINGSSAMVERKAN -~ FORTATNING AV ALDRE VILLA-
KVARTER

Forutsdttningar

Bjorken dr ett &dldre villakvarter. Detaljplan gdller
f5r omrddet. Kvarteret dr indelat i sex st stora
tomter pd cirka 3 800 m2 vardera. De &gs av privat-
personer och dr bebyggda med hus av normal storlek
och standard. P4 Bjorken 6 finns #ven ett uthus.

vid diskussioner mellan fastighetsdgarna och kom-
munen har man kommit fram till att kvarteret bdr
fortdtas. Fortdtningen bdr ske. genom exploaterings-
samverkan enligt lagen om exploateringssamverkan
(ESL) for att fastighetsigarna skall kunna genom-
fora deﬂ gemehsamt och for att en rattvis fordel-

ning av avkastningen skall kunna ske.

Omrédesbestimmelser

Fdrutsdttningarna i kvarteret och planskisser visar
att det med hdnsyn till bebyggelseutvecklingen &r
angelaget att fortdtning av kv Bjorken utfdrs i

ett sammanhang. Kommunen bedtmer att fastighets-
dgarna i kvarteret har fdrutséttningar att genom-

fora den avsedda exploateringen.

Med stdd av 6 kap. 2 § plan- och bygglagen (PBL)
beslutar kommunen dirfdr att f£brtitningen fir genom-
féras i form av exploateringssamverkan. I beslutet,
som meddelas genom omridesbestimmelser, anges dels
att samverkansomrddet skall omfatta hela kvarteret
Bjorken, dels att exploateringsbeslut skall meddelas

inom en viss, nirmare angiven tid.
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I och med att kommunens beslut meddelas genom om-
rddesbestimmelser skapas forutsdttningar f£6r att

ett exploateringsbeslut skall kunna meddelas innan
en dndrad detaljplan antas. Detta 4r i sin tur en
forutsdttning for att reglerna i ESL om vinstfordel-
ning (11 § andra stycket och 18 § ESL) och om ritt
till inldsen (19 § ESL) skall kunna till&mpas.

Forfarandet

Agarna till Bjorken 1-4 och 6 ansdker gemensamt om
en exploateringsforrdttning hos fastighetsbildnings-
myndigheten (FBM). Vid ett inledande f®rrittnings-
sammantrédde med kommunen och fastighetsdgarna dis-
kuteras hur kommunen och mark&dgarna t&nkt sig for-
tdtningen. Aven uppliggningen av det fortsatta ar-
betet diskuteras.

Ett forslag till &ndrad detaljplan och ett fdrslag

till fastighetsplan tas fram som innebdr att Bjdrken
fortdtas med sex sammanbyggda hus i den inre delen
av kvarteret. Tillfart och parkering skall ske pd '
en gemensamhetsanlidggning med de nybildade fastig-

heterna som deldgare. Anlidggningen skall &dven omfatta
34

I1

en lekplats for kvarteret. Kvarterets fastighets-
indelning f8re respektive efter fortdtningen illu-
streras i figur 1.

FBM utreder i samrdd med markdgarna forutsidttningarna
£f8r och konsekvenserna av exploateringssamverkan i
kvarteret. FBM samrider ocksa med byggnadsnimnden.
(10 § ESL).

P4 grundval av férslaget till i#ndrad detaljplan och
férslaget till fastighetsplan uppridttar FBM - med
hdnsyn till myndighetens utredningsplikt enligt

10 § ESL - f£5ljande ekonomiska kalkyl.
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Efter:

Figur 1 Kvarteret Bjorken
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Intdkter
FSrsdljning av mark (6 tomter 4 60 000 kr) 360
Kostnader
Mark for exploateringen (dgofig 1-16) 92
VA och gator 100
Gemensamhetsanldggning 50
Fdrrdttningskostnad 15
15 Ovrigt 15
11 Summa kostnader 272
Kalkylerat overskott 88

Vid ett nytt sammantride med sakigarna diskuteras
~ bl a mot bakgrund av upprittade kalkyler - f&r-
utsdttningar £6r och ekonomiska konsekvenser av

en exploatering inom kvarteret.

000

000
000
000
000
000
000

000

FBM provar villkoren for att exploateringssamverkan

skall f4 komma till stidnd och konstaterar dirvid .

att

- #ndamdlet med samverkan inte limpligen kan till-

godoses pd annat sitt

- planfdrslaget och den grova exploateringskalkylen

visar att oldgenheterna av samverkan £ran allmin

eller enskild synpunkt inte Sverviger de fdrdelar

som kan vinnas genom den (4 § ESL)

Samtliga fastighetsidgare inom kvarteret utom Hgaren

till Bjorken 5 vill delta i samverkansfdretaget.
Opinionsvillkoret i 5 § ESL dr dirfdr uppfyllt.

kr

kr
kr
kr
kr
kr
kr

kr
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Slutsatsen av FBMs prévning blir att exploaterings-
samverkan far komma till stdnd. Samtliga fastigheter
inom kvarteret utom Bjdrken 5 skall inga i exploa-
teringssamfilligheten (6 § ESL).

36 Delaktigheten i exploateringssamfilligheten be-

11 rdknar FBM med utgingspunkt fradn arealen av den

mark f£6r varje fastighet som &dr tillgdnglig £or
exploatering (11 § ESL). Delaktigheten framgdr av
féljande tabell.

Delaktighet
Fastighet  Areal (mz) Andelstal
(%)
Bjdrken 1 1 500 20
2 1 500 20
3 1 500 20
4 1 500 20
5 Deltar ej
6 1 500 20
Summa 7 500 100

Exploateringsbeslut m m

DA FBM funnit att villkoren i 3 - 6 §§ ESL dr uppfyllda
samt ndgot hinder i 8vrigt inte fdreligger mot att be-
sluta om exploateringssamverkan, meddelar FBM ett
exploateringsbeslut med f&ljande huvudsakliga inne-
hall (13 § ESL). Beslutet meddelas innan detaljplanen

antas av kommunen.
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1. Exploateringssamverkan skall avse fOrtédtning

av kvarteret BjSrken med sex sammanﬁyggda hus for
permanentbostadsdndamal. Samverkansomrddets om-
fattning framgdr av figur 1. Exploateringen skall
ske i huvudsaklig Bverensstimmelse med ett den _ _
upprdttat fdrslag till &ndrad detaljplan och ett
samma dag upprdttat forslag till fastighetsplan for
kvarteret och omfatta iordningstdllande av byggklara
tomter samt gemensam parkeringsanldggning, lekplats,
gangvig, grdnytor och planteringar som har angetts

i beskrivningen, aktbilaga X.

2. I exploateringssamfilligheten skall ingd fastig-
heterna Bjorken 1-4 samt 6 i X kommun.

3. varje fastighet som ingdr i exploateringssamfillig
heten skall ha andelstalet 1/5.

4. Forménsrittsbeloppet enligt 12 § lagen om exploa-
teringssamverkan skall uppgd till totalt 268 000 kr.
Formdnsritten fa&r utnyttjas med

a) 30 000 kr ndr exploateringsbeslutet vunnit laga
kraft,

b) ytterligare 150 000 kr ndr beslut att anta &ndrad
detaljplan och fastighetsplan vunnit laga kraft

samt

c) ytterligare 88 000 kr ndr Ovriga anldggningar

har utfdrts i enlighet med beskrivningen, aktbilaga X

Det totala formdnsrattsbeloppet skall delas upp
mellan de deltagande fastigheterna efter andelstalen.
I enlighet h&rmed skall f&ljande f&rmansridttsbelopp
gdlla i de olika fastigheterna vid de tidpunkter

som avses ovan i a) - c).
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Fastighet Sammanlagt formdnsrdttsbelopp vid de
tidpunkter som avses ovan i a) - ¢).
a) b) c)

Bjbrken 1 6 000 36 000 53 600

" 2 6 000 36 000 53 600

v 3 6 000 36 000 53 600

" 4 6 000 36 000 53 600

" 6 6 000 36 000 53 600

Summa 30 000 180 000 268 000

5. Exploateringen skall vara slutftrd senast den _ _ _

6. Bjorken 5 kommer att berdras av markbverfdring
enligt 19 § lagen om exploateringssamverkan.

I ansiutning till det nu anfbrda kan anmidrkas att ritt
till inl8sen av mark enligt 19 § ESL f&religger en-
dast om exploateringsbeslutet vinner laga kraft

innan detaljplanen antas.

Genomfodrande

En samfillighetsfdrening bildas f8r att genomfdra
f§retéget. - FOreningsbildningen &r en forutsdttning
f5r att fdérmansritten skall kunna utnyttjas som
sikerhet f8r de ldn som behdvs for att finansiera
exploateringen. F&reningen tecknar ett exploaterings-
avtal med kommunen som reglerar bl a fridgor om ersitt-
ning fo6r gatukostnader m m, anslutning till allmin
va-anléggning, tidplan samt utfdrande, kontroll och

besiktning av gemensamma anordningar.
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Kommunen antar f&rslaget till &ndring av detalj-
planen och férslaget till fastighetsplan. Av de-
taljplanen framgdr att den dr avsedd att genom-
fdras genom exploateringssamverkan och att mark
skall tas i ansprdak av Bjdrken 5. Samtidigt god-
kdnns exploateringsavtalet.

FBM genomfdr fastighetsreglering - bl.a. &verfdring
av mark fran Bjdrken 5 - och avstyckning av de sex

nya tomterna, se bilaga BE.

vid fastighetsregleringen utfSr FBM vidrdering av den

mark som Overfdrs, ndmligen:

- virdering av den mark som skall inlésas frin icke
deltagande fastigheter

- vdrdering av den mark som tillskjuts exploaterings-
féretaget fran deltagande fastigheter samt

- vidrdering av den f&r bebyggelse iordningsstﬁllda
marken som skall fdrdelas mellan de deltagande
fastigheterna.

39
11

Med stdd av bl a de utfdrda virderingarna meddelar
FBM ett ersdttningsbeslut med i huvudsak f&ljande
innehall:

1. For den mark (1 500 m2), som med st5d av 19 §
ESL skall Sverfdras frdn Bjdrken 5 skall enligt
virderingen betalas ersdttning med 15 000 kr +till
dgaren av Bjdrken 5. Kostnaden f8r inlost mark
skall fdrdelas enligt andelstalen pa fdljande s&tt:



Prop. 1985/86: 2 189
LANTMATERIVERKET
Kostnad fo6r inldst mark
Fastighet Andelstal (%) Betalar (kr)
Bjdrken 1 20 3 000
2 20 3 000
3 20 3 000
4 20 3 000
6 20 3 000
Summa 15 000

2. Kostnaden f6r den mark som tillskjuts foretaget

av de deltagande fastigheterna, 77 000 kronor, skall

fordelas enligt andelstalen pid det sitt som fram-

gir av nedanstiende tabell. Av tabellen framgir

ocksd hur mycket fastighetsigarna faktiskt skall

tillskjuta i form av mark respektive skall betala/

erhdlla i pengar.

Utjémning vid tillskott av mark

Fastigﬁet Enl Tillskott Betalar/
andelstal (kr) i mark (kr) Erhéller (kr)
Bjorken 1 15 400 15 000 - 400
2 15 400 15 000 - 400
3 15 400 15 000 - 400
4 15 400 15 000 - 400
6 15 400 17 000 + 1 600
Summa 77 000 77- 000 0

3. Tilldelningen skall ske enligt andelstalen pa

det sdtt som framgdr av nedanstdende tabell. Av

tabellen framgdr ocksd den faktiska tilldelningen

i mark och pengar.
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Utjdmning vid tilldelning av mark
Fastighet Enl Tilldelning Betalar/
andelsgtal (kr) i mark (kr) Erhaller(kr)

Bjorken 1 72 000 60 000 + 12 000

2 72 000 60 000 + 12 000

3 72 000 60 000 + 12 000

4 72 000 60 000 + 12 000

6 72 000 120 000 - 48 000
Summa 360 000 360 000 0

4. De likvider som skall betalas och erhdllas till

f613@ av kostnad for inldsen av mark, utjimning

vid tillskott av mark och utjdmning vid tilldelning

av mark kan sammanfattas pd foljande sitt.

Sammanfattning
Fastighet Kostnad Ut jdmning Utjdmning Likvid
inlsst vig till-  vid till- Bet/Erh
mark (kr) skott av delning av -+
mark (kr) mark (kr) (kr)
Bjorken 1 - 3 000 - 400 + 12 000 + 8 600
2 - 3 000 - 400 + 12 000 + 8 600
3 - 3 000 =~ 400 + 12 000 + 8 600
4 - 3 000 -~ 400 + 12 000 + 8 600
5 + 15 000 - - + 15 000
6 - 3 000 + 1 600 - 48 000 - 49 400
Summa 0 0 0 0

FBM meddelar ocksd beslut om att inrdtta en gemensam-

hetsanldggning bestdende av garage, parkeringsplats,

lekplats m m,

se bilaga AB.
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FBM avslutar exploateringsf&rrédttningen.

Samfdllighetsfdreningen éenomfbr exploateringen fram
till dess att tomtmarKken &r byggklar i enlighet med
exploateringsbeslutet, planerna och exploateringsav-
talet. Nir exploateringsbeslutet forfaller uppldses
samfédllighetsfdreningen.

Det ekonomiska resultatet av exploateringssamverkan

Fastighet virde Tillskott Likvid (erhdll- Utdebiterad exploa- Overskot
efter av_mark er/betalar) teringskostnad
1 2 3 4 142+3+4
Bjorken 1 60 000 - 15 000 + 8 600 - 36 000 17 600
" 2 60 000 - 15 000 + B 600 - 36 000 17 600
" 3 60 000 - 15 000 + 8 600 - 36 000 17 600
" 4 60 000 - 15 000 + 8 600 - 36 000 17 600
" 5 0 - 15 000 + 15 000 o} 0
. 6 120 000 - 17 000 - 49 400 - 36 000 17 600
Surmma 360 000 - 92 000 0 - 180 000 88 000
51

II
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FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN BESKRIVNING 1 BE
Dewm Do
Arenog Rommun Lan
Rogsvenngadsum D
Uppgift om &tgard for-
y—y——— ratningen avsett har in-
forts i festighetsregistret ................. ...
1] fasughe!sreglstm i -
fres helasr, o Agare, uppgiter til bokal ska ighe
. U T 11
Fastighet, omrde m m Fig { avstar erhalier =+ éndring/ ogha andrzpagnméncningar omyndighet
1 2 k] k3 4 summa
FASTIGHETSREGLERING
Bjérken 1 ) 2 300 + 300 h Ason
Bjdrken 2 |2 | 300 B Bson
L4 § 300
8 300 - 300
Bjorken 3 14 300 + 300 C Cson
BjSrken 4 3 300 + 300 D Dson
Bjorken S 3 | 300 E Eson
4 | 600
5 | 300
8 | 300 -1500
Bijorken 6 4 600 F Fson
5 300 + 900
Ersdttning, se| erpittningspeslut akfbil PR 1
AVSTYCKNING FRAN BJORKEN 1
Lotten A nl, A Ason, Storgatan 10
n2 600 000 00 X-stad

AVSTYCKNING FRkN BJORKEN 2

Lotten B 3 600 B Bson, Storgatan 12
000 00 X-stad

AVSTYCKNING FR BJORKEN 3

Lotten C 4, C Cson, Storgatan 14
15 600 000 00 X-stad

AVSTYCKNING FRAN BJORKEN 4

Lotten D 2, D Dson, Lillgatan 9

3 600 000 00 X-stad
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BESKRIVNING . <13
[ Dier

- T Agare, uppqidter till Iokal skattemyndighe:

13 Riksdagen 1985/8

6. 1 saml. Nr 2

Fasugnet, orvdde mm | Fig | avstdr 1 erhaler = ananng lock anare anmarkningar
1 3a ‘3b 14 summa 15
I -
AVSTYCKNING FRAN BJORKEN Gi i
- !.
:Lotten E 4 | i 600 IF Fson, Lillgatan 13
S I : |
i | !
: 1 000 00 X-stad
Lotten F 5 |
|—— =
' 6 | ! 600 F Fson, Lillgatan 13
! 000 00 X-stad
17
M
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FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN y

Datun- De

Aownw T RAmmur, Ton
i

Regisireningsadium

I~ Uppgitt om atgard for-

ranningen avsett har in-

Regrsieromrade
forts 1 fasughetsregistret

For tasughetsragistermyndigheten

GEMENSAMHETSANLEGGNING

hnlﬁggningsbeslut

1 Gemensamhetsanliggning skall inrdttas och bestd av garage, parke-
ringsplats, gdngvigar, lekplats och planteringar, allt enligt pro-
jekteringshandlingar, aktbil C-E.

2 Deltagande fastigheter: Lotterna A-F
Fastigheterna utgdr en samfillighet f&r anld@ggningens utfdrande

och Arift.

3 FSr anléggningen upplites
dgofigur 10 av Bjorken 1,
" 8 och 9 av Bjorken 2,
" 16 av Bjdrken 3,
" 1 av Bjdrken 4 samt
" 7 av Bjorken 6.

4 Anliggningen skall vara utférd senast tvd Ar efter det att anllgg-
ningsbeslutet vunnit laga kraft.

Beslut om andelstal

Kostnaderna f6r anldggningens utfdrande och drift skall f&rdelas
mellan de deltagande fastigheterna efter lika andelstal (1/6 var).
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EXEMPEL 2

EXPLOATERINGSSAMVERKAN - FRITIDSBEBRYGGELSE

Beskrivning av omrddet

Det f£6r samverkan aktuella omrddet omfattar ca 235 ha
(se figur 1). Inom omrddet finns tio fastigheter
bebyggda med ca 20 bostadshus varav tre utgdr bo-
stider for heldrsboende. Jordbruk bedrivs numera
endast pad Berga 1:6 vars agare arrenderar viss &ker-
mark pd omkringliggande fastigheter. M&jligheter

att bygga upp ett bidrkraftigt jordbruk inom omridet
saknas. Skogsbruk bedrivs i liten omfattning. Fas-
tighetsstrukturen framgdr av utdrag ur ekonomiska
kartan, fig 1 (s 20).

I arbetet med Sversiktsplanen har man kommit fram
till att samlad fritidsbebyggelse limpligen bdr
kunna uppfdras inom detta omrdde. Omridet utgdr

ett frdn sdvil naturliga fdrutsittningar som plan-
midssiga utgangspunkter vidl avgrinsat omrade i f&r-
hdllande till omgivande omrdden. I den g&llande
Sversiktsplanen har siledes angetts att omridet &r
ldmpligt for tdt fritidsbebyggelse och att de n&r-~
mare forutsdttningarna f6r exploateringen bdr klar-
gbras genom detaljplaneliggning. Det anges ocksd

i Bversiktsplanen att sadan planldggning fOrutsitter
att exploateringssamverkan kommer till stand, efter-

som fastighetsindelningen inom omridet ir splittrad.

Omrddesbestimmelser

Agarna av Berga 1:6, 1:8 och 1:9 tar gemensamt kon-
takt med byggnadsndmnden och diskuterar m&jligheten
att £3 till stdnd den fritidsbebyggelse som &ver-
siktplanen anger som m5jlig. Redovisningen i &ver-

siktsplanen och den splittrade fastighetsindelningen
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visar att det med hinsyn till bebyggelseutvecklingen
dr angeldget att i ett sammanhang stdlla.i ordning
mark och utftra anordningar £or samlad fritidsbe-
byggelse i omrddet. Markigarna beddms ha fdrutsidtt-
ningar att tillsammans klara av den ténkta exploa-

teringen.

Med stdd av 6 kap. 2 § PBL beslutar kommunen att
foretaget fir genomfdras genom exploateringssam-
verkan. I beslutet, som meddelas genom omrddesbe-
stimmelser, anges att samverkansomrddet skall om-
fatta Berga by (se figur 1) och att exploaterings-
beslutet skall meddelas inom en viss, niirmare an-
given tid. I beslutet hdnvisas till ett program
som ndrmare anger forutsdttningar for foretaget
i fri3ga om bl.a. exploateringsgrad, lokalisering
av den tdtare bebyggelsen och standarden pia gemen-

samma anordningar.
FPorfarandet

Egarna till Berga 1:6, 1:8 och 1:9 ansdker gemen-
samt om en exploateringsfdrridttning hos fastighets-
bildningsmyndigheten (FBM). Avsikten &r att en ex-~
ploateringssamfillighet skall upprdtta f6rslag till
detaljplan £f6r omradet, stidlla i ordning tomter for
fritidsindamdl och utfdra nddvindiga gemensamma
anordningar. Ett inledande sammantride hdlls dir
fsrutsittningarna for att f4 till stdnd fritidsbe-
byggelse diskuteras. Ddrvid diskuteras uppldggningen
av det fortsatta arbetet och frigor om bl a fore-
tagets Overensstimmelse med Sversiktsplanen och
omriddesbestimmelserna, nirmare riktlinjer £6r be-
byggelsens omfattning och lokalisering, standarden
pa vigar och grdnomrdden samt ekonomiska f&rutsdtt-

ningar f5r att genomfdra projektet m.m.
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Ett fdrslag till detaljplan'utarbetas fér den del
av omradet som enligt programmet skall bebyggas.
Diskussioner med kommunen om ett exploateringsavtal

pabdrijas.

FBM utreder fdrutsittningarna f6r exploateringssam-
verkan och samridder med byggnadsnimnden. Efter under-
handsdiskussioner med berdrda sakédgare kallar FBM
till ett nytt sammantrédde dir dels forutsittningarna
£8r och de ekonomiska konsekvenserna av foretaget
diskuteras, dels foretagets allminna tilldtlighet
samt opinionsvillkoret provas.

Exploateringsfbretaget beddms uppfylla villkoren

i 4 § ESL. Planfbrslaget och FBMs utredning visar
nimligen att oligenheterna av samverkan fradn allmén
eller enskild synpunkt inte &vervidger de fdrdelar
som kan vinnas genom den. Andamilet med samverkan
kan inte heller l&mpligen tillgodoses pd niagot annat
sdtt.

Ndr det gdller opinionsvillkoret konstateras att
dgarna till Berga 1:10 och 1l:11 inte motsdtter sig
exploateringen men inte vill delta i exploaterings-
féretaget. Inte heller dgarna till de avstyckade
tomterna Berga l1:14 och 1:15 vill delta. Ovriga
fastighetsdgare inom samverkansomradet stdller sig
positiva till fdretaget och vill delta i detta.
Opinionsvillkoret beddms ddrmed vara uppfyllt.

Fastighetsdgarna dr &verens om att exploateringen
b8r genomfdras sd att den mark som detaljplaneliggs
skall Sverfdras till en marksamfillighet. Denna
marksamfdllighet skall fdrvaltas av den befintliga
samfédllighetsfbreningen. Tomterna skall sedan siljas
genom samfdllighetsfdreningens forsorg varefter

de avstyckas.
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FBM berdknar delaktigheten i exploateringssamfdllig-
heten med utgdngspunkt frdn arealen av den mark

for varje fastighet som &dr tillgdnglig £6r exploa-
tering. Delaktigheten framgar av tabell 1.

Tabell 1 Andelstal

Fastighet Areal Andelstal
ha Berdkning
(3

Berga 1:5 36 36 17,3
207

" 1:6 67 67 32,4
207

" 1:8 39 39 18,9
207

" 1:9 55 55 26,6
207

" 1:10 Vill ej delta -

" 1:11 Vvill ej delta -

" 1:12 6! 6 2,9
207

" 1:13 4Y) 4 1,9
207

" 1:14 Vill ej delta -

" 1:15 Vill ej delta -

" s1 Samf&l1ld mark, obetydliga vdrden. -

" s 3 Samfilld mark, obetydliga vdrden -

Summa 207 100,0

1) Efter avgridnsning av ldmpliga tomtplatser.
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Figur 1 Utdrag ur ekonomiska kartan

Bergaviken

SKALA 1:10 000

/// == = Bygrins
— — — — Fastighetsgra
/ ———— —— Grans for san
verkansomradi

TillhSr beslut 1900-00-0
om omradesbestidmmelser f
exploateringssamverkan
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Exploateringsbeslut

FBM meddelar ett exploateringsbeslut med i huvud-
sak fdljande innehdll (13 § ESL):

1 Exploateringsftretaget skall avse nyexploatering
for fritidsbebyggelse. Samverkansomradets omfatt-
ning framgdr av bifogad karta, (fig 1). Exploate-
ringen skall omfatta iordningstillande av bygg-
klara tomter for fritidshus samt badplats, sma-
batshamn och Bvriga didrmed sammanhingande gemensam-
hetsanlédggningar som har angetts i beskrivningen,
aktbil X.

2 I exploateringssamfilligheten skall ingd fastig-
heterna Berga 1:5, 1:6, 1:8, 1:9, 1:12 och 1:13

i X kommun.

3 Fastigheterna skall ha foljande andelstal (%):

Berga 1:5 17,3
" 1:6 32,4
" 1:8 18,9
" 1:9 26,6
" 1:12 2,9
" 1:13 1,9

4 Fdrmansrittsbeloppet enligt 12 § lagen om exploa-

teringssamverkan skall totalt uppgd till 2,6 milj
kr. Férmansritten fir utnyttjas med

a) 0,3 milj kr ndr exploateringsbeslutet vunnit
laga kraft,

b) ytterligare 0,3 milj kr ndr beslutet att anta
detaljplanen har vunnit laga kraft,

c) ytterligare 1,0 milj kr ndr etapp 1 enligt be-
skrivning, aktbil X, &r slutford samt

d) ytterligare 1,0 milj kr nir etapp 2 enligt be-
skrivningen, aktbil X, dr slutfdrd.
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Det totala f&rmansr&ttsbeloppet skall delas upp
mellan de deltagande fastigheterna efter andelstalen.
I enlighet hirmed skall f&ljande formansréttsbelopp
gdlla i de olika fastigheterna vid de tidpunkter
som avses ovan i a) - d).

Fastighet Sammanlagt formdnsrittsbelopp vid de tidpunkter
som avses ovan i a) - 4) (kkr)
a) b) c) d)

Berga 1:5 52 104 278 451

" 1:6 97 194 518 841

" 1:8 56 113 301 491

" 1:9 80 159 425 691

" 1:12 9 18 47 76

" 1:13 6 12 31 50

Summa 300 600 1600 2600

5 Exploateringen skall vara slutfdrd senast den _ _ _

6 Berga S:3 kan berdras av markdverfdring enligt

19 § lagen om exploateringssamverkan.

Foérordnande om avverknings- och byggnadsf&rbud

Fastighetsbildningsmyndigheten meddelar samtidigt
med exploateringsbeslutet, med stdd av 5 kap 21 och
22 §§ fastighetsbildningslagen, f£&rbud att avverka
skog och att uppfdra nya byggnader utan myndighetens
medgivande. Forordnandet gdller fastigheterna Berga
1:8-1:10, 1:12 och 1:13 inom det omrdde som omfattas
av fdrslaget till detaljplan, se fig 2.
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Samfdllighetsférening

En samfidllighetsfdrening bildas for att forvalta
exploateringssamfilligheten och svara f&r att ex-

ploateringen genomfors.
Genomforande

Arbetet med detaljplanen slutftrs (fig 2). Ett ex-
ploateringsavtal trédffas mellan kommunen och f&r-
eningen. Planen antas av kommunfullm@ktige som
samtidigt godkdnner avtalet. Samtidigt antas om-
ridesbestimmelser f5r den del av samverkansomradet
som inte omfattas av detaljplanen. Dessa bestdm-
melser klargdr att omrddet Ar avsett £6r frilufts-~
indamil.

I exploateringsavtalet aﬁges bl.a. att de omriden
som i detaljplanen avsatts till vdg eller annan
allmdn plats skall utan ersittning uppldtas av ex-
ploateringssamfidlligheten till en anldggningssam-
fdllighet f8r omridet. Anlaggningssaﬁfélligheten
skall inrdttas under exploateringsfdrréttningen.
Exploateringssamfilligheten skall ocksd@ ombesdrja
och bekosta anldggandet av vigar, parkeringsplatser,

badplats och smabidtshamn samt brunnar och gemen-
19

11

samma vattenledningar inom omrddet. Anliggningarna
skall Sverldtas utan ersdttning till anldggnings-~
samfilligheten.

FBM genomfdr fastighetsreglering dir den mark som
ingdr i planen far bilda en marksamfdllighet. Over-
ford mark dr obebyggd. Andelarna i den bildade sam-
fdlligheten dverensstimmer med andelstalen i exploa-
teringssamfédlligheten. Utjamning i pengar sker av

skillnaden mellan virdet av den mark som fastigheterna
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Figur 2 Skiss till detaljplan f£for
Berga by :

—— ¢ —= ¢ = grins for

planomride Skala 1:4 000
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faktiskt ldmnar i tillskott, d.v.s. marken inom
detaljplanen, och vad de med tilldmpning av andels-
talet skall tillskjuta (11 § andra stycket ESL).
Vid virderingen bortser man frdn inverkan av planen.
FSr mark som &verfdrs fran Berga S:3 utgar ersitt-
ning i enlighet med 21 § ESL. Om skyddet f£&r pant-
rdttshavarna i 5 kap 16 § FBL medftr att fordrings-
dgarna skall ha del av den ersdttning som utgar

pd grund av fastighetsregleringen, skall FBM £&r-
ordna att samfdllighetsfdreningen skall betala in
ersdttningen till statens lantmiteriverk fdr f&r-
delning mellan fordringshavarna. Tomterna styckas

av allt eftersom de sidljs av fbreningen.

FBM genomfdr ocksa férrédttning enligt anliggnings-
lagen f6r att inrdtta gemensamma anordningar, dvs
vigar, vattenfdrsdriningsanordningar, bathamn, gron-
omraden m m, som gemensamhetsanliggning. Nagon er-
sdttning med anledning av att samfillighetslotten

S uppldts fdr gemensamhetsanliggning skall inte
utgd. Enligt exploateringsbeslutet och exploate-
ringsavtalet svarar den samfdllighetsfdrening som
forvaltar exploateringssamfiélligheten f6r utbyggnaden
av de gemensamma anordningarna. Den samfdllighets-
forening som fdrvaltar gemensamhetsanldggningen
dvertar sedan anldggningarna utan ersdttning vid
den tidpunkt som avtalats, normalt efter det att
slutbesiktning skett. Fastighetsradttslig beskriv-
ning, se bilaga 1, inrdttande av gemensamhetsan-
ldaggning, se bilaga 2, fSrrdttningskarta, se bilaga
3. FBM ldmnar besvidrshi@nvisning till de meddelade

besluten. Exploateringsfdrrdttningen avslutas.
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samfédllighetsfdreningen som férvaltar exploaterings-
samfdlligheten bygger ut planerade anl&ggningar
samt forsdljer tomterna varefter de avstyckas. Ut-
byggnaden sker i enlighet med exploateringsavtalet
och exploateringsbeslutet. Sakdgarna har trdffat
dverenskommelsen enligt 23 § ESL om att exploaterings-
samfdlligheten skall sdlja tomterna och att fordel-
ningen av Sverskottet skall ske i pengar. Efter hand
som tomter forsdljs och kostnader betalas, f&rdelas
bverskottet mellan de deitagande fastigheterna efter
andelstalen. Om tiden inte fdrldngs forfaller ex-
ploateringsbeslutet 1900-00-00 enligt punkt 5 i be-
slutet. Samfillighetsfdreningen anstker 434 hos lins-

styrelsen om att bli upplost.

17
II
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e FASTO
FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN BESKRIVNING 1 BE
D v pilaga 1 (2)
Arenig Korremum Lo
T
[ Upeaift om kugard for-
Ragesterorrwice '!:I‘B N4 '.m hﬂsft’l;l
Ares _hekar, m’ Agare, uppgitter till bkal skattemyndighet
Fastighet, omréde m m Fig | avstar erhller % éndring/ och andra anmarkningar
1 2 3 3 4 summa 5
FASTIGHETSREGUERI&G
Berga 1:8 B Bergman
l{ 150 000 150 000
Fastighetlen jerhdller andel i sLm-
filligheyslqgtten S, nedan
Berga 1:9 C Cederlund
2| 112 000 rllZ 000
Fastighetlen erhiller |andel i spm-
fdllighetsldtten S, de nedan
Berga 1:12
3 45 000 - 45 000 | F Fransson
Fastigheten [erhdller |andel i spm-
fallighetslétten S, qe nedan
Berga 1:13 K Knutsson
4 26 000 ~ 26 000
Fastighetén lerhdller |andel i sam-
filligheyslqtten S, ge nedan
Berga S:3 Samfdllighetsfbreningen
Berga by
5 600 - 600
NYBILDNING AV |SAMFALLIGHET Delaktighet
Lotten S 1-5 333 600 [+333 600 | Berga 1:5 17,3
" 1:6 32,4
Delaktighet [i samfdlligheten, Ise v 1:8 18,9
kolumn 5 " 1:9 26,6
" 1:12 2,9
" 1:13 1,9
18
II
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. Fasugnet, omrage m m
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1

Fig
2

- Area hekiar, m?
e — .

{ avstar | erhaller
| 3a !3b
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BESKRIVNING BE
Datu D
Bilaga 1 2
Tt .= Agare, uppgstier till lokal skattemyndighet

T angnng
-4 summa

och andra anmarkningar
5

fastighetsregl

Ersdttning: Ersdt

eri

|
"AVSTYCKNING FRAN LOTTEN S

i
ningar méd anledning av

E

Lotten Aa
AL L

n
L

. Lotten Ao

AVSTYCKNING FR

15

AN

)

*
lotter

ERGA 1:11

Lotten A
Lotten B
Lotten C

Lotten D

*) Ytterligare
foreningend
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FASTIGHETSBILDNINGSMYMNDIGHETEN

VAt Pre

Bilaga 2, 1 (1)

Frvnaie R Tan

Regusirenngsasium

[T Uppgitt om atgard for-

rattrungen avsett har in-

Registeromrade ©
forts 1 tasughetsregistret

For tasugheteregistermyndigheten °

INRATTANDE AV GEMENSAMHETSANLAGGNING

Anldggningsbeslut

1 Gemensamhetsanldggning skall inridttas och bestd av vigar litt a-d,
smdbatshamn med tillhdrande parkeringsplatser litt e, badplats
litt £, vattentdkt och sommarvattenledningar litt g och grdnomriden
litt h, allt enligt karta,.bilaga 4 och beskrivningar, aktbil P.

2 Deltagande fastigheter: Berga 1:12, 1:13 lotterna Aa-Ao, A-D och
samfdllighetslotten S.

3 Uppldtet utrymme: Hela samfillighetslotten S med undantag av bygg-
nadsmarken upplates f&r gemensamhetsanldggningen.

4 Anliggningen skall vara utfdrd senast tvd ar efter det att anligg-
ningsbeslutet vunnit laga kraft.

Beslut om andelstal

Kostnaderna f&r anliggningens utfdrande och drift skall férdelas pa
féljande sdtt. Fastigheten Berga 1:12, lotterna Aa-Ac och A-D erhaller
en andel var. Fastigheten Berga 1:13 erhiller fyra andelar. Samfillig-
hetslotten S erhiller 48 andelar. Totalt blir detta 72 andelar.

21
1I
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EXEMPEL 3

EXPLOATERINGSSAMVERKAN -~ STADFORNYELSE I KV LADU-
GARDEN

Foérutsdttningar

Kvarteret Ladugdrden ligger inne i stadskédrnan. Det

behdver saneras i ett sammanhang.

Kv. Ladugdrden, nuvarande fSrh&llanden

I
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Ladugarden 4 och 8 dgs av en byggfirma och Ladu-
gdrden 5 dgs av en kommunal stiftelse. Ovriga fas-

tigheter i kvarteret &gs av privatpersoner.

@——— Siiflelsen

HMyresbostdder

Bson

1
t
]
1
I
[}
|
'
L}
==~ "= "=t -=-—=-—-

Cson

s

Byggfirman AB

Ladugdrden 3 och 8 dr obebyggda. Ladugdrden 4 och 7
dar bebyggda med omoderna hus som bdr rivas. Ladu-
girden 5 dr bebyggd med ett modernt hyreshus frén
1960-talet och Ladugdrden 6 med ett &ldre, kultur-
historiskt intressant hus som behdver rustas upp.

Parkeringsplatser pd kvartersmark finns dels pa de
avrivna tomterna 3 och 8, dels i ett kdllargarage

pa Ladugarden 5.

I dversiktsplanen for kommunen behandlas innerstaden
i ett sirskilt avsnitt. Enligt detta foreslds kv
19 : Ladugdrden ingd i en bostads- och parkeringszon. Av

B2 den fdrdjupade Sversiktsplanen framgdr ocksd att ex-
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ploateringssamverkan bor prévas som en mdjlig vig
att genomfdra sanering av kvarteren i omradet. For
kv Ladugdrden gdller en forildrad stadsplan fran
1884 utan byggnadsreglerande bestdmmelser.

Kommunala intentioner

Kommunens mal Hr att kvarteret skall saneras i ett
sammanhang s3 snart som m&jligt. De obebyggda tom-
terna bdr bebyggas med flerbostadshus, de sanerings-
mogna husen rivas och ersidttas med nya samt det
K-mdarkta huset rustas upp. Kvarterets inre bdr in-
rdttas som en gemensam rekreations- och lekyta.
Parkeringsbehovet bdr tillgodeses inom kvarteret

genom gemensamma kdllargarage.

Kommunen vill ha huvudinflytandet &ver utformningen
av nybebyggelsen. Kommunen har dock inte resuser att
sjilv forvdrva mark och genomfdra fdrnyelsen av
kvarteret. Byggfirman AB, som iger Ladugdrden 4

och 8, dr intresserad av att bygga i kvartéret,

men firman kontrollerar inte all den mark som be-
hovs for att fornyelsen av kvarteret skall.kunna

ske 1 ett sammanhang och f8r att gemensamma k&llar-
garage skall kunna byggas. Kommunen beslutar d&8rfdr
att undersdka om en sanering av kvarteret kan ge-

nomféras genom exploateringssamverkan.

Diskussion kommunen - markdgarna

vid diskussioner mellan Byggfirman AB och kommunen
om ett nybyggnadsprojekt i kvarteret har kommunen
stédllt som villkor att hela kvarteret saneras i ett
sammanhang. Under hand har kommunen tagit reda pid
att d@ven dgaren till Ladugdrden 7 och den kommunala

stiftelsen &r intresserade av att delta i en forny-

else av kvarteret i enlighet med en skiss till 4nd-
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rad detaljplan som tagits fram pa stadsbyggnadskon-
toret. Detaljplanen fdrutsétter en samordnad férny-
else av kvarteret med bl a en gemensam gard och ge-

mensammma k&dllargarage.

Gemensamma k&dllargarage

i norr och s&der samt

en gemensam gard (gemen-

samhetsanlédggningar
enl AL).

K— s50bp/ (ya"ojc)H
'

Omradesbestimmelser

Flera hus inom kvarteret bdr rivas, en gemensam
gard behdver inrdttas och gemensamma kdllargarage
miste byggas. Kravet i 6 kap. 2 § PBL, att det med
hédnsyn till bebyggelseutvecklingen skall vara an-
geldget att i ett sammanhang stdlla i ordning

mark f£Or bebyggelse och utfdra siddana anordningar
som behovs fOr bebyggelsen, konstateras dirmed vara

uppfyllt,

Flera mark&égare finns inom kvarteret. Genom exploa-
teringssamverkan astadkommer man en gemensam forny-
else av kvarteret i ett sammanhang och en ridttvis
fb8rdelning av byggrdtter och kostnader £&r gemen-
samma garage m m.
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‘Med stdd av 6 kap 2 § plan- och bygglagen (PBL) be-
slutar kommunen d&rfor att fortidtningen far genom-
foras i form av exploateringssamverkan. I beslutet,
som meddelas genom omradesbestimmelser, anges dels
att samverksansomradet skall omfatta hela kvarteret
Ladugadrden, dels att exploateringsbeslutet skall
meddelas inom en viss ndrmare angiven tid. Sam-
tidigt som omrddesbestimmelserna beslutas, upphivs

den gamla detaljplanen.

Forfarandet

Byggfirman AB och Stiftelsen Hyresbostider ansdker
tillsammans om en exploateringsforrédttning hos
fastighetsbildningsmyndigheten (FBM). Ett inledande
sammantridde hdlls med markégarna och kommunala rep-
resentanter. FBM informerar om reglerna om exploa-
teringssamverkan. Skiss till detaljplan och fastig-
hetsplan presenteras av kommunens f&retr&dare. Plan~
utkasten och upplédggningen av det fortsatta arbetet
diskuteras.

Planfdrslag

" Huvudsyftet med det planfdrslag som tagits fram &r
att mdjliggbra nybyggnad av bostidder i kvarteret. I
markplanet skall dock vissa butikslokaler m m kunna
inrymmas. Garden i kvarterets inre fdreslds utnytt-
jad som en gemensam friyta fOr de boende fo&r lek
och rekreation.

Av fdrslaget framgdr att planen skall genomfbras i
exploateringssamverkan och att mark skall tas i an-
sprdk av Ladugdrden 3.

Planbestdmmelserna medger bostadsbebyggelse i fem
vaningar utmed Norrgatan, Sodergatan och Vidstergatan

samt bostadsbebyggelse i tre vaningar utmed Oster-
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gatan. Entrévaningarna fir utnyttjas f£8r mindre bu-
tiker och kontor. Byggnaden pd Ladugirden 6 &r kul-
turhistoriskt intressant. Skyddsbestimmelser enligt
5 kap 7 § PBL fbreslas ddrfdr i detaljplanen.

Befinilig bebyggelse
BHY !

7% Ombyggncd

' Ny bebyggelse

BH I q —

BHY

AN

BH r

Hela gdrden fdreslds bli inrittad som en gemensam
friyta f&r lek och rekreation. Den skall utgdra

en gemensamhetsanldggning enligt AL. Samtliga fas-
tigheter forutsdtts delta i anliggningen.

I tillkommande bebyggelse utmed Norr- och Sodergatan
féreslds killarviningen bli utnyttijad £6r gemen-
samma garage. Aven det befintliga garaget pA Ladu-
gidrden 5 f&reslds ingd i denna gemensamhetsanldgg-

ning. In- och utfart fdrutsitts ske mot Vdstergatan.

24
B2
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/(—-Kﬁllurgoruge, 5B pl
« Gemensam gérdsyia
(hela gdrden)

— |
////////////A‘f— Kdllargarage, 50 p!

L L A

Utredning

P& grundval av planfdrslaget g&r FBM i samrdd med
fastighetsdgarna en utredning om fdrutsdttningar

for och de ekonomiska konsekvenserna av exploa-
teringssamverkan enligt 10 § ESL. Enligt samma para-
graf gor FBM dven nddvidndiga tekniska utredningar, vir-
deringar m m (utredningarna redovigas ej i dessa
exempel.) Resultatet av utredningarna om de ekono-
miska konsekvenserna sammanstdlls i en ekonomisk

kalkyl for foretaget:

Intdkter

Forsdljning av tre fastigheter 3 200 000 kr
Ersdttning for gemensamhetsanldggning 4 800 000 kr
Summa intdkter 8 000 000 kr
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Kostnader

Mark och k#llargarage {befintligt) 2 950 000 kr
Gemensam gard 300 000 kr
Killargarage ' 3 850 000 kr
Utredningskostnader 200 000 kr
Forrdttningskostnader 100 000 kr
Summa kostnader 7 400 000 kr
Kalkylerat overskott 600 000 kr

samrdd m m

Vid ett nytt sammantrdde med markdgarna diskuteras
forutsdttningar f£6r och ekonomiska konsekvenser av
planfdrslaget och av en gemensam exploatering i
kvarteret. Bl a fdljande synpunkter fors fram.

Agaren till Ladugdrden 3 vill inte delta i exploa-
teringssamverkan. Nybyggnad pd tomten &r inte aktu-
ell. Han vill inte heller delta i genomfdrande och
skdtsel av vare sig gemensam gard eller gemensamt
kédllargarage.

Inte heller &garen till Ladugdrden 6 vill delta i
exploateringssamverkan eller ftreslagna gemensamhets-
anliggningar. Han motsitter sig ocksd att garden tas
i ansprdk f5r en gemensam friyta. Agaren gar dock
med pd att skyddsbestimmelser enligt 5 kap 7 § PBL
meddelas for byggnaden under fOrutsdttning att den

fidr anvindas f£6r kontorsindamil.

Hyresgdstforeningen &r positiv till en gemensam giard.

Man motsidtter sig dock att kostnaderna for kdllar-
garage belastar den framtida hyran. Sdttet att fi-

nansiera garagen maste utredas.

15 Riksdagen 1985/86. 1 saml. Nr2
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Prévning av villkoren i ESL

FBM prdvar villkoren for att exploateringssamverkan

skall f& komma till .stdnd och konstaterar dirvid att

- #ndamilet med samverkan inte lampligen kan till-
godoses pa nagot annat sktt,

~ planférslaget och den grova exploateringskalkylén
visar att oldgenheterna av samverkan frén allmin
eller enskild synpunkt inte dverviger de fdrdelar

som kan vinnas genom den (4 § ESL).

Samtliga fastighetdgare i kvarteret utom &#garna

till Ladugdrden 3 och 6 vill delta i exploateringssam-
verkan. Det finns alltsd en positiv markigaropinion
inom kvarteret for att genomfdra en samexploatering

(5 § ESL).

FBMs bed®mning blir att villkoren fﬁf exploaterings-
samverkan &r uppfyllda. En exploateringssamf&llighet
skall ASrfér bildas av alla fastigheter vars &gare

stdllt sig positiva till samexploateringen (6 § ESL).

Andelstal

Delaktigheten i exploateringssamfilligheten skall
enligt 11 § andra stycket ESL bestimmas efter vad
som Ar skidligt med hinsyn fridmst till arealen av
den £5r exploateringen tillg&ngliga marken. I ett
bebyggt innerstadskvarter som detta kan man i och
for sig tdnka sig dven andra f6rdelningsgrunder,

t ex fastigheternas marknadsvirden eller tilldten
(eller befintlig) bruttoarea £6r bostidder och lokaler
inom respektive fastighet. I detta fall ger dock
den exploateringsbara arealen den mest rdttvisande
f5rdelningsgrunden, vilket medfsér foljande andels-
tal.
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Fastighet Areal for expl. (m2) Andelstal (%)
Ladugdrden 3 Vill ej delta -

4 980 20,4

5 295 6,2

6 Vill ej delta -

7 980 20,4

8 2545 53,0
Summa 4800 100,0

Vdardet av de bidrag som de deltagande fastigheterna
faktiskt ldmnar genom tillskott av mark motsvarar
inte helt vad de skall tillskjuta enligt andelstalen.
Skillnaden skall, enligt 11 § andra stycket ESL,
utjdmnas i pengar. Utjdmningen sker i samband med

att ersdttningsbeslutet meddelas, jfr bilaga 2.

Exploateringsbeslut

FBM meddelar ett exploateringsbeslut med foljande
huvudsakliga innehd11 (13 § ESL). Beslutet samordnas
med planarbetet si att det meddelas under tiden
mellan utstdllningen av detaljplanefdrslaget och
beslutet att anta planen.

1. Exploateringssamverkan skall avse fornyelse av
kvarteret Ladugarden f&r bostads- och handelsindamal.
Samverkansomradet skall omfatta hela kvarteret
enligt bifogad karta, bilaga A. Fornyelsen skall

ske i huvudsaklig Gverensstdmmelse med fdrslag till
detaljplan och fastighetsplan f&r kvarteret, upp~
rédttade den _ _-_ _ _ samt beskrivning, aktbilaga

X. Samverkan skall omfatta rivning av hus pa de
fastigheter ddar gemensamt kdllargarage skall byggas
samt iordningstdllande av gemensam gdrd och gemen~

samma kdllargarage.
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2. I exploateringssamfdlligheten skall f&ljande
fastigheter ingd med fdljande andelstal:

Ladugarden 4 20,4 %
" 5 6,2
" 7 20,4
" 8 53,0
Summa 100,0 %

3. Férmansrittsbeloppet skall uppgd till totalt

4 450 kkr. Fdrmansridtten fir utnyttjas med

a) 300 kkr ndr exploateringsbeslutet vunnit laga
kraft

b) ytterligare 3 850 kkr nir detaljplanen och fastig-
hetsplan vunnit laga kraft samt

¢) ytterligare 300 kkr ndr gang- och sykelvdgar,
VA-anordningar och 6vriga anldggningar enligt be-

skrivningen, aktbilaga X, har utforts.

Det totala fdrmansridttsbeloppet skall delas upp
mellan de deltagande fastigheterna efter andelstalen.
FSljande formansrittsbelopp skall dirfér gédlla i
respektive fastighet vid de tidpunkter som avses
ovan i a)-c).

Fastighet Sammanlagt fSrmansrittsbelopp vid
de tidpunkter som avses i a)-c)
a) (kr) b) (kr) c) (kr)

Ladugarden 4 61 200 846 600 907 800
5 18 600 257 300 275 900
7 61 200 846 600 907 800
8 159 000 2 199 500 2 358 500
Summa 300 000 4 150 000 4 450 000
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4. Exploateringen skall ske i enlighet med fOrslaget
till genomfdrandebeskrivning till detaljplanen och

kommunens samrddsyttrande, éktbilaga Y.

5. Exploateringen skall vara slutférd senast den _

6. Ladugdrden 3 och 6 kan komma att berdras av mark-
dverfdringar enligt 19 § lagen om exploateringssam-

verkan.

Samtidigt med exploateringsbeslutet bildas en sam-
fdllighetsfdrening som skall fdrvalta explaterings-
samfidlligheten. Exploateringsbeslutet far vinna

laga kraft innan detaljplanen antas av kommunen

f6r att vdrdehdjningen av den nya detaljplanen skall
kunna fdrdelas rittvist mellan deldigarna (11 § ESL)
och f6r att inldsen enligt 19 § ESL av mark som

behdvs for exploateringen skall vara m&jlig.

Genomfdrande

Samfillighetsftreningen ansvarar for att genomfdra

exploateringen. Slutliga fdrslag till detaljplanen och

fastighetsplan samt ett exploateringsavtal tas fram
av kommunen tillsammans med f&reningen. Av detalj-
planen framgdr att den skall genomfdras enligt ESL.
Vidare framgdr av planen att mark kan komma att tas
i ansprak fran fastigheterna Ladugdrden 3 och 6.
Fastighetsplanen redovisar bl a att en gemensam gard
samt tvd kidllargarage skall inrittas som gemsasam-
hetsanliggningar enligt AL. Kommunen antar fdrslagen
till detaljplan och fastighetsplan samt godkdnner
exploateringsavtalet.
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Samfdllighetsfdreningen genomfdr exploateringen en-

ligt exploateringsbeslutet, planerna och avtalet. De

dtgérder som genomfdrs i exploateringssamverkan ir

- markdverfdring frdn en av de fastigheter som inte
deltar i samverkan (Ladugdrden 3)

- rivning av hus pd de fastigheter dir gemensamt k&l-
largarage skall byggas (Ladugdrden 4 och 7)

- iordningsstillande av gemensam gird och byggande av
gemensamma killargarage

- utfdrande av gemensamma vigar och va-anordningar.

Byggandet och upprustning av de enskilda husen pd
fastigheterna sker av respektive markigare fristdende
fran exploateringssamverkan. Samordning av projektering
och upphandling av k&dllargarage och de enskilda husen
mdste dock ske.

31
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FBM genomfdr inldsen av den mark som behdvs fér ex-
ploateringen frdn Ladugidrden 3 (hela fastigheten).
Marken overfdrs direkt till de deltagande fastigheter
som slutligt skall erhdlla marken (Ladugdrden 4 och
8). Den inldsta fastigheten &r obebyggd. Fastighets-
rittslig beskrivning, se bilaga BE.
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Den ekonomiska utjdmningen mellan de deltagande fas-
tigheterna sker genom utdebitering av kostnader en-
ligt andelstalen och genom ersittningar vid fastig-

hetsregleringen.

vid fastighetsregleringen utfdr FBM vidrdering av

den mark som Overfdrs enligt fdljande:

- vdrdering av den mark som skall inldsas fridn icke
deltagande fastigheter

- vdrdering av den mark som tillskjuts exploaterings-
foretaget fridn deltagande fastigheter

- vdrdering av den f&r bebyggelse iordningsstidllda
marken som skall fdrdelas mellan de deltagande fas-
tigheterna.

FBM meddelar med stdd av vidrderingarna ett .ersitt-
ningsbeslut med i huvudsak f8ljande innehdll:

1. Ersdttning £6r den mark som inltses med stdd av 19
ESL skall enligt viarderingen utgd med 550 000 kr till
dgaren av Ladugdrden 3. Kostnaden f6r inl&st mark
skall fordelas efter andelstalen £f6r de deltagande
fastigheterna pd f&ljande sdtt

Kostnad £0r inldst mark

Fastighet Andelstal (%) Betalar (kr)
Ladugirden 4 20,4 112 000

5 6,2 34 000

7 20,4 112 000

8 53,0 . 292 000
Summa 100,0 550 000

2. Utjdmning i pengar enligt 11 § andra stycket ESL
skall ske enligt nedanstdende tabell. Av kolumn

2 framgdr hur kostnaden £f8r den mark och det utrymme
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£6r den mark och det utrymme som skall tillskjutas
exploateringsftretaget skall fordelas efter andels-
talen. Av kolumn 3 och 4 framgdr hur mycket varje
fastighet faktiskt tillskjuter i form av mark respek-
tive skall betala/erhdlla i pengar

Utjdmning vid tillskott av mark

Fastighet Enl andelstal (kr) Tillskott i mark (kr) Betalar/Erh (kr)

Ladugirden 4 490 000 225 000 - 265 000
5 148 000 650 000 + 502 000
7 490 000 550 000 + 60 000
8 1 272 000 975 000 - 297 000
Summa 2 400 000 2 400 000 ' 0

3. Utjdmning .i pengar enligt 18 § lagen om exploaterings
samverkan skall ske enligt nedanstdende tabell. Av
kolumn 2 framgdr hur tilldelning skall ske efter -
andelstal. Av kolumn 3 och 4 framgdr hur mycket

58 varje fastighet faktiskt fir sig tilldelat i form av

A2 mark respektive skall betala/erhdlla i pengar.

Utjdmning vid tilldelning av mark

Fastighet Enl andels- Tilldelning Betalar/
tal (kr) i mark (kr) Erhaller({kr

Ladugarden 4 1 632 000 1 740 000 - 108 000

5 496 000. 300 000 + 196 000

7 1 632 000 1 760 000 - 128 000

8 4 240 000 4 200 000 + 40 000

Summa 8 000 000 8 000 000 0

4. Av nedanstdende tabell framgdr vilka likvider
som de olika fastigheterna skall erhdlla respektive
betala med anledning av kostnader for inldst mark,
utjsdmning vid tillskott av mark och utjdmning vid

tilldelning av mark.
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Sammanfattning
Fastighet Kostnad Utjdmning Utjdmning Likvid
inlést vid till- wvid till- Betalar/

59
A2

mark (kr) skott av delning Erhdller (kr)
mark (kr) av mark(kr)

Ladugdrden 3 + 550 000 - - + 550 000
4 - 112 000 - 265 000 - 108 000 - 485 000
5 - 34 000 + 502 000 + 196 000 + 664 000
6 — 112 000 + 60 000 - 128 000 - 180 000
7 - 292 000 - 297 000 + 40 000 - 549 00O
Summa 0 0 o] 0

FBM inrdittar &ven gemensamhetsanliggningar bestdende
av den gemensamma éérden och kdllargaragen. Andels-
talen i gemensamhetsanliggningen har bestdmts efter
reglerna i 15 § anldggningslagen. Nyttan f8r varje
deltagande fastighet och den berdknade anviandningen
har bedSmts motsvara antalet ldgenheter i respektive
fastighet. Utrymme f8r anlidggningarna uppldts pa
deltagande fastigheter samt pA ett omrade av Ladu-

gdrden 6. Anlidggningsbeslut, se bilaga AB.
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FBM avslutar exploateringsfarfattningen.

Ndr exploateringen 8r slutférd och exploaterings-

beslutet fdrfaller upphdr exploateringssamfillig-

heten att bestd (jfr 25 § ESL). D3 skall samfillig-
29 hetsfbreningen upplésas (jfr 61 § SFL).

A2

Ekonomiskt resultat

Fastighet virde efter Tillskott av mark Likvid (erhdller/ Utdebiterade Overskott
betalar) exploaterings~
kosthader

Ladugdrden 3 o] - 550 000 + 550 000 0 [
4 1 740 000 - 225 000 - 485 000 - 908 000 122 000
5 300 000 - 650 000 + 664 000 - 275 000 39 000
6 - - - - -
7 1 760 000 - 550 000 - 180 000 - 908 000 122 000
8 4 200 000 - 975 000 - 549 000 - 2 359 000 317 ooo

8 000 000 - 2 950 000 0 = 4 450 000 600 000
28

A2



Lantmateriet B! 0327 £2.10 J0000 LiberFiriag 39-80009-8

Prop. 1985/86: 2

8

FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN BESKRIVNING 1 BE

Dot Dy

Arenad Kommun [rs

| Regsvenngudsum Ove

Uppgift om &tgard fos-
- ranningen avset har n-
Registeromride fixts i fastighetsregistret ... ... ...
For tasughetsregestammyndegheten

Area  hektar, m?

Agare, uppgitter till %ka! skattemyndighet

Fasiighet, omride m m Fig | avstar erhélier = andring/ och andra anmarkningar
1 2 3a 3 4 summa 5
FASTIGHETSREGLERING
Ladugirden 3 A A-son
1 570
2 355
{-925)
Fastighdten utlenas
Ladugdrden 4 Byggfirman AB
1 570 .
Andring (+570)
Areal efter dverfgringen 1550
Lédugérden 8 : Byggfirman AB
2 355
Andring (+355)
Areal efter ﬁvqrféringen 2900
Ersédttning, se ersﬁttningsb%slut, aktbil PR 2
38
B2
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Sias Aktbilegs
FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN : 1 AB
Datum Owvue
Keande rmmun Ln
Regatrenngedsnam
Upppift om dtgird 5.
rttningen avsatt har in-
Regmwromrids forts i fasti istTet .
For tastighstsregissermyndighemn

GEMENSAMHETSANLAGGNING

Anléggningsbeslut

1. Gemensamhetsanliggning skall inrdttas och bestd av

dels en gemensam gdrdsyta for lek och rekreation innefattande
planteringar, fbrbindelsegingar, lekutrustning, anordningar fo&r
cykel- och sopf&rvaring m m. Allt enligt projekteringshandlingar,
aktbil C-E, .

dels tva gemensamma killargarage om 58 resp 50 st bilplatser enligt
projekthandlingar, aktbil F och G.

12. Deltagande fastigheter: Ladugdrden 4, 5, 6, 7 och 8.
Fagtigheterna utgdr en samfdllighet f8r anldggningens utfdrande
och drift.

3. Fdr anlidggningen uppldts f&ljande utrymme:

FS5r gemensam gardsyta

a) Hela den obebyggda delen av de deltagande fastigheterna (omriade
ga pd aktbil KA).

FSr gemensamma k&llargarage

b) Utrymme under markytan till ett djup av 4 m pd Ladugirden 4, 5,
7 och B enligt projekteringshandlingar, aktbil F och G (omride gg
pd aktbil KA).

4. Anldggningen skall vara utf®drd senast tre ar efter det att an-
ldggningsbeslutet vunnit laga kraft.

39
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FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN

Oatur. Oor

Beslut om andelstal

Kostnaderna f£or anléggningens utfbrande och drift skall fdrdelas
mellan de deltagande fastigheterna efter fljande andelstal.

Ladugdrden 4 17,7 %
" 5 16,7
" 6 7.8
" 7 17,8
" 8 40,0
Summa 100,0 &
40
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