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med forslag till lag om exploateringssamverkan m. m.;
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PA regeringens vagnar
JAN-ERIK WIKSTROM

BIRGIT FRIGGEBO

Propositionens huvudsakliga innehall

For att fa till stind ny bebyggelse eller fortatning och andra stdrre
forindringar i redan bebyggda omraden fordras i dag oftast att de berérda
fastigheterna genom kop eller expropriation samlas i en hand av kom-
munen eller ndgon annan exploatér. I propositionen laggs fram ett forslag
till lag om exploateringssamverkan som i forsta hand skall ses som ett
medel att genomfora kommunala planintentioner. Forslaget gor det mojligt
for flera fastighetséigare inom ett omrade att tilisammans vidta atgirder fér
att stilla i ordning mark fér ny bebyggelse eller fértitning eller andra
forbittringar i redan bebyggda omraden (exploateringssamverkan). Forsla-
get innebdr ocksd att den okning av markvérdet som en ny eller dndrad
stadsplan eller byggnadsplan kan medfora kan fordelas mellan fastighe-
terna i férhallande till deras ursprungliga dgoinnehav inom omradet.

De forindringar i den befintliga fastighetsindelningen som 4r nédvindiga
for samverkansforetaget skall genomforas som fastighetsreglering och
handliggas tillsammans med 6vriga frigor om exploateringssamverkan.

I propositionen foresls ocksd vissa kompletterande dndringar i bl. a.
lagen (1973:1150) om foérvaltning av samfilligheter och i byggnadslagen
(1947:385).

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

De nya bestimmelserna skall trida i kraft den 1juli 1983.

1 Riksdagen 1981/82. 1 sami. Nr 221
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1 Forslag till

Lag om exploateringssamverkan

Tillimpningsomrdde m.m.

1 § Enligt denna lag far beslutas att dgare till fastigheter med mark inom
ett visst omrade (samverkansomréde) i samverkan skall vidta de atgirder
inom omradet som behdvs for att stilla i ordning viss mark for bebyggelse
och for att utféra sddana anordningar som behdvs for bebyggelsen (exploa-
teringssamverkan).

2 § Fragor om exploateringssamverkan prévés vid forrattning (exploa-
teringsforrattning) som handlaggs av fastighetsbildningsmyndigheten.

Villkor for exploateringssamverkan m.m.

3 § Exploateringssamverkan far beslutas, om det med hinsyn till bebyg-
gelseutvecklingen &r angeléget att i ett sammanhang stilla i ordning mark
for bebyggelse och utfora sddana anordningar som behovs for bebyggel-
sen.

Exploateringssamverkan far inte beslutas, om dndamalet med samver-
kan ldmpligen kan tillgodoses pa annat sitt eller oldgenheterna av samver-
kan fran allmin eller enskild synpunkt overviger de fordelar som kan
vinnas genom den.

4 § Exploateringssamverkan far beslutas endast om kommunfullméktige
tillstyrkt detta. I tillstyrkandet skall fullméktige ange samverkansomradets
huvudsakliga avgriansning.

5 § Exploateringssamverkan fir inte beslutas, om #garna till marken
inom samverkansomridet mera allmint motsitter sig sidan 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 samverkansomridet fir delta i exploate-
ringssamverkan om han har begirt det. | samverkan far dock inte delta
agare till fastigheter som endast har andel i samfalld mark inom omradet,
om andelen har ett obetydligt varde.

Exploateringssamfillighet

7 § For genomforande av exploateringssamverkan utgor de fastigheter,
vars dgare deltar i denna, en sirskild samfillighet (exploateringssamfil-
lighet). Delaktighet i samfélligheten &r forenad med &dganderitt till varje
sirskild fastighet.

Forrdttningen

8 § Frigor om exploateringssamverkan tas upp efter ansokan av fastig-
hetsiagare som kan delta i exploateringssamverkan eller av byggnadsnamn-
den.

Vid exploateringsforrittningar far frigor om &tgirder enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988), anlaggningslagen (1973:1149) eller ledningsritts-
lagen (1973:1144) tas upp utan ansékan, om de ar av betydelse for exploa-
teringen. Sddana fragor far provas gemensamt med frigor om exploate-
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ringssamverkan vid en och samma forréttning. En gemensam forrattning
far aven delas upp pa skilda forrittningar.

9 § 1 fraga om exploateringsforrittningar tillimpas 4kap. 1-24, 27—40 -
och 42 §§ fastighetsbildningslagen (1970:988).

10 § Fastighetsbildningsmyndigheten skall i samrad med sakégarna utre-
da forutsattningarna 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 berdrs av exploate-
ringen.

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

Andelstalet for en fastighet skall bestimmas efter vad som ar skiligt med
hiinsyn frimst till arealen av den for exploatering tillgingliga mark av
fastigheten som ingér i samverkansomradet. Motsvarar det bidrag en fas-
tighet lamnar genom tillskott i mark inte vad fastigheten har att tillskjuta
med tillampning av andelstalet, skall skillnaden utjimnas i pengar. Dirvid
skall 4kap. expropriationslagen (1972:719) tillimpas. Om en stadsplan
eller byggnadsplan har faststéllts efter det att exploateringsbeslutet enligt
13 § har vunnit laga kraft, skall dock hinsyn inte tas till den inverkan som
planen kan ha haft pd markens virde.

For en fastighet inom samverkansomradet, som saknar for exploatering
tillganglig mark, skall andelstal bestimmas efter vad som ar skiligt med
hinsyn framst till den nytta som fastigheten har av exploateringen. I fall da
andelstal savél for fastigheter med mark tillganglig {or exploatering som for
fastigheter utan sidan mark skall tillimpas samtidigt, skall de enligt andra
stycket bestdmda andelstalen i motsvarande man jimkas.

12 § Om exploateringssamfilligheten skall forvaltas av en samfillighets-
forening, far fastighetsbildningsmyndigheten for varje fastighet faststilla
det belopp (forméinsrittsbelopp) med vilket formansritt far atnjutas enligt
lagen (1973:1152) om formansritt for fordringar enligt lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter samt vilka atgirder som skall ha genomforts
for att formansritten skall gilla. Férmansrittsbeloppet far inte dverstiga
den virdehgjning som beriknas uppkomma pé varje fastighet.

13 § Om det inte finns ndgot hinder mot exploateringssamverkan, skall
fastighetsbildningsmyndigheten meddela exploateringsbeslut. I beslutet
skall anges

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

2. de fastigheter som skall ingé i exploateringssamfilligheten,

3. fastigheternas andelstal,

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

5. foreskrifter for exploateringens utférande,

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

I exploateringsbeslutet skall dven anges vilka fastigheter som enligt 19§
kan beroras av markoverféring.

14 § Forordnanden cnligt Skap. 21 och 22§§ fastighetsbildningslagen
(1970:988) om inskriankning i ritten att under fastighctsreglering utnyttja
naturtillgAngar och om byggnadsférbud i samband med fastighetsreglering
far meddelas samtidigt med exploateringsbeslutet.

15 § Om cxploateringsbeslut har meddelats, skall forrartningskostna-
derna fordelas mellan dgarna av de fastigheter som ingir i exploaterings-
samfilligheten efter vad som ar skiligt. 1 6vrigt tillimpas 2 kap. 6 § fastig-
hetsbildningslagen (1970:988).

Markfragor m.m.

16 § Vid en exploateringsforrittning skall fastighetsreglering inom sam-
verkansomradet ske i den utstrickning som kriivs for att genomfora explo-
ateringen. 1 fraga om sddan fastighetsreglering giller bestammelserna i
fastighetsbildningslagen (1970:988). I stillet {6r Skap. 4 och 5§§. 78§ forsta
och andra styckena, 8—13 och 18 §§ samt 8 kap. 16 §§ fastighetsbildnings-
lagen skall dock gélla 11, 15 och 17—23§§ denna lag. Innebir overenskom-
melse enligt 23 § att en fastighet tilldelas avsevirt mera mark &an som foljer
av 11§ andra stycket eller 18§, skall Skap. 20§ fastighetsbildningslagen
tillimpas. Vid fastighetsregleringen skall bestimmelsen i 3 § andra stycket
denna lag tillampas.

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-
bildningsforrattning inom samverkansomridet som berdr exploateringen.

17 § Fastighetsreglering tar inte medféra 6verforing av mark, pa vilken
det finns en byggnad som star i huvudsaklig 6verensstimmelse med stads-
plan eller byggnadsplan.

18 § Fastighct med mark tillginglig fér cxploatering inom samverkans-
omrédet skall genom fastighetsreglering tilldelas sddan mark som ar av-
sedd for enskilt bebyggande i forhallande till de andelstal som bestimts
enligt 11§ andra stycket. Kan fordelning av mark cnligt andelstalen inte
ske fullt ut, skall skillnaden utjamnas genom ersittning i pengar.

Ersattning 1 pengar skall ocksé utga for annan skada som uppkommer for
fastighetens dgare eller innehavare av séirskild ritt till fastlgheten pa grund
av fastighetsregleringen.

19 § Om exploateringssamfilligheten begar det, fir fastighetsbildnings-
myndigheten forordna att fastigheter. som inte ingdr i exploateringssamfal-
ligheten, genom fastighetsreglering helt eller delvis skall avstas och dver-
foras till en eller flera fastigheter eller bilda en samfillighet for de deltagan-
de fastigheterna. Sidant foérordnande far dock meddelas endast under
forutsittning att

1. marken ar belidgen inom samverkansomradet och omfattas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststéllts efter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft,
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2. det framgar av planen att den skall genomféras enligt denna lag och
3. marken behdvs fér att exploateringen skall kunna genomforas i enlig-
het med planen.

20 § Om éagaren till en fastighet som inte ingar i exploateringssamfillig-
heten begir det, skall mark fran den fastigheten inl6sas 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 forutsittning att

1. marken ir beldgen inom samverkansomridet och omfattas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststillts efter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft,

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

3 planen medfdr att dgaren kan utnyttja marken endast pa ett satt som
star i uppenbart missférhallande till dess tidigare varde.

Fragan om ritt till inlosen skall bedomas efter den fastlghetsmdelmng
som gillde nir planen antogs, med de dndringar av indelningen som har
skett for planens genomférande.

Inidsen skall begéras hos fastighetsbildningsmyndigheten senast sex
méanader 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 ersittningen bestimmas med tillimpning av 4 kap.
expropriationslagen (1972: 719). Hansyn skall dock inte tas till den inver-
kan som stadsplanen eller byggnadsplanen kan ha haft p& markens virde.

Vid bestamning av ersittning enligt férsta stycket skall 4kap. 3 § expro-
priationslagen tillimpas i friga om virdedkning som gt 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 ersattning, skall det virde som tillgodoriknas fastighetens
dgare minskas med ett belopp som motsvarar den viardeminskning for-
fastigheten som réttigheten har inneburit. Om det virde som skall tillgo-
doriknas fastighetens égare ej kan minskas utan att skada uppkommer for
innehavare av fordran med bittre ratt, minskas i stillet ersidttningen till
rittighetshavaren med motsvarande belopp.

22 § Ersittning enligt 21§ skall betalas inom tre manader efter det att
ersattningsbeslutet vann laga kraft. Om ersittningen betalas efter utgangen
av denna frist, skall rinta pa ersittningen betalas enligt 6§ rantelagen -
(1975:635) fran fristens utgdng. Har tilltrade skett fore fristens utgdng, skall
rinta betalas dven enligt 5§ rintelagen fran den dag tilltradet 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-
dgare och andra sakigare vilkas riitt berdrs av fastighetsregleringen
medger det.

Avser regleringen fastigheter som svarar for fordran, far undantag enligt
forsta stycket med stéd av dgarens samtycke ske endast om dven fordring-
ens innehavare medger det. Besviras en fastighet av gemensam inteck-
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ning, fordras dessutom de medgivanden frin fastighetsdgare och fordrings-
havare som i 22 kap. 11 § jordabalken foreskrivs for relaxation. Medgivan-
de av rattsigare behovs inte, om regleringen ar vasentligen utan betydelse
fér honom.

Verkstdllighet m.m.
24 § Nair cxploateringsbeslut har meddelats, skall i fastighetsboken eller
tomtrittsboken inforas uppgift om vilka fastigheter som ingéar i samver-
kansomradet. I fastighetsboken skall dven inforas beslutade fdrmansritts-
belopp. Nir exploateringsbeslutet enligt 25§ har upphort att gélla skall
aven det antecknas.

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

Om det finns sirskilda skil far fastighetsbildningsmyndigheten foriinga
tidsfristen. :

Verkan av dndrade forhdllanden m.m.

26 § Intridder innan exploateringsforrittningen avslutats andrade forhal-
landen som visentligt inverkar pé en friga som har slutligt avgjorts genom
exploateringsbeslut, kan fragan tas upp till férnyad prévning.

En fastighet far uttrada ur exploateringssamfalligheten endast om uttra-
det kan ske utan oldagenhet for ovriga fastighetsigare.

27 § Beslutas om &ndring i friga om de fastigheter som skall ingd i
exploateringssamfilligheten och forvaltas samféiligheten av en samfallig-
hetsforening, skall det provas om foreningen skall upplosas.

28 § Om en fastighet inom samverkansomradet skall intrida i exploate-
ringssamfillighcten, skall dgaren betala ersittning till dvriga deligare for
den andel i ett enligt 30§ berdknat ¢verskott som tillférs honom genom
anslutningen.

Forsta stycket skall tillimpas dven nir en fastighets andelstal hojs.

29 § Om en fastighet uttrider ur exploateringssamfilligheten, skall
dgaren tillerkinnas ersittning av 6vriga deldgare for den andel i ett enligt
30§ beridknat dverskott som han forlorar genom uttradet. Foreligger enligt
samma paragraf underskott skall han betala erséttning fér sin andel i detta.
Forsta stycket skall tillimpas dven nir en fastighets andelstal minskas.

30 § Forvaltas exploateringssamfilligheten av en samfillighetsforening,
skall vid tillampning av 28 och 29 §§ samfillighetens 6verskott eller under-
skott anses motsvara skillnaden mellan virdet av gjorda investeringar och
foreningens tillgingar, & ena sidan. och foreningens forbindelser, & den
andra.

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

31 § I friga om betalning av ersittningar enligt 28 cller 29§ tillimpas
228. :

32 & En overenskommelse att en fastighet skall intrdda i eller uttrida ur
exploateringssamfalligheten eller att en fastighets andelstal skall dndras
har samma verkan som beslut vid ny exploateringsforrittning, om den
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godkinns av fastighetsbildningsmyndigheten. Sadant godkdnnande far
lamnas endast om det 4r uppenbart att dverenskommelsen inte strider mot
denna lag.

Domstolsprévning m. m.

33 § I friga om 6verklagande av beslut eller atgirder av fastighetsbild-
ningsmyndigheten enligt denna lag tillimpas 15 kap. fastighetsbildningsla-
gen (1970: 988). Bestammelserna om fastighetsbildningsbeslut skall dirvid
tillimpas dven pa beslut enligt 13§.

Vid tillaimpning av 15kap. 6§ fastighetsbildningsiagen i irenden om
godkinnande enligt 32§ denna lag riknas besvarstiden fran dagen for
fastighetsbildningsmyndighetens beslut. Beslut om s&dant godkinnande
far overklagas av byggnadsnidmnden pa det sitt och inom den tid som
giller for sakdgares 6verklagande av exploateringsbesiut.

34 § Bestimmelserna i 16—18kap. fastighetsbildningslagen (1970:988)
om rittegingen i fastighetsbildningsmal skall tillimpas p& mal som fuliféljs
enligt 33 §. Dérvid skall i fraga om erséttning med anledning av fastighets-
reglering enligt 19 eller 20§ gilla vad som foreskrivs betriffande mal om
inlosenersittning.

Denna lag trader i kraft den 1juli 1983.

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

Vad som cnligt denna lag géller for det fall att en fastighet svarar for
fordran skall tillimpas dven nir en fastighet besvéras av ritt till avkomst
eller annan férman.

Bestimmelserna i denna lag om byggnadsplan skall tillimpas dven pa
avstyckningsplaner.

2 Forslag till
Lag om éindring i fastighetsbildningslagen (1970:988)

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

dels att 6kap. 1§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i lagen skall inforas en ny paragraf, 6kap. 2a§, av nedan angivna
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

6kap. 1§
For andamail av stadigvarande betydelse for flera fastigheter far samfal-
lighet bildas, om ej aindamélet kan tillgodoses bittre pa annat sit.
Samfillighet far ej bildas for andra fastigheter &n sadana for vilka det dr
av visentlig betydelse att ha del i samfilligheten.
Fastighets andel i samfillighet bestimmes efter vad som med hénsyn till
omstindigheterna ar Aindamalsenligt och skaligt.

! Lagen omtryckt 1971:1035.
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Nuvarande Ivdelse Foreslagen Ivdelse
Denna paragraf giller ej sidan Denna paragraf giller ej sidan
samfillighetsbildning som avses i 2 samfillighetsbildning som avsesi 2,
eller 4§. 2 aeller 4§,
2ad

Av mark som ingdr i samverkans-
omrddet for en exploateringssam-
- fallighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan  fdar  sdir-
skilda samfilligheter bildas om det
behovs for att genomfora sddan
samverkan. En fustighets andel i
samfilligheten skall déirvid motsva-
ra dess andelstal i exploaterings-
samfilligheten enligt 11§ andra
stycket ndmnda lag.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

3 Forslag till

Lag om éndring i anlidggningslagen (1973:1149)

Hirigenom foreskrivs att 18§ anliggningslagen(1973:1149) skall ha ne-
dan angivna lydelse.

Nuvarande [vdelse ) Foreslagen Ivdelse
188"

Ratt att pakalla forrattning enligt denna lag tillkommer dgaren av fastig-
het, som avses skola deltaga i anlaggningen. byggnadsnimnden och hyres-
gistorganisation.

Lansstyrelsen kan pékalla forrittning for inrittande av anliggning som
styrelsen finner vara av storre betydelse fran allmin synpunkt.

Vid expropriation eller liknande tvangsforvarv far forvirvaren pékalla
forrittning for inrdttande av sddan anlidggning varigenom oldgenhet av
forvirvet kan undanrgjas, minskas eller férebyggas.

Om ratt for vighdllare att pakalla forrittning enligt denna lag finns
bestammelser i 20 a § och 25 § tredje stycket.viglagen (1971:948).

En samfillighetsfiorening, som
forvaltar en exploateringssamfal-
lighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan, fir begd-
ra forréttning enligt denna lag, om
drgdrden syftar till arr 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 andring i lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter

Harigenom foreskrivs att 1,4,5,18,20,21,23 och 61 §§ lagen (1973:1150)
om forvaltning av samfalligheter skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lvdelse

1§

Foreslagen Ivdelse

Vid tillimpningen av denna lag skall som samfallighet anses
1. samfillighet enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),
2. annan mark som gemensamt tillhor 4garna av de mantalssatta fastig-

heterna i en socken,

3. servitut eller annan sarskild rattighet som hor till flera fastigheter

gemensamt,

4, samfillighet enligt anldggningslagen (1973:1149),

5. samfilligher enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan.

Med delagarfastighet forstas i lagen fastighet som har del i samfallighet
och med deldgare dgaren av deldgarfastighet.

4§

Samfillighet forvaltas antingen
direkt av deldgarna (deldgarfor-
valtning) eller av sarskilt bildad

58§

samfillighetsforening  (forenings-
forvaltning).
Avstyckas samfillighet som

avses i 1§ forsta stycket 1 eller 2
eller viss dgovidd av sddan samfl-
lighet utan att ha 6vergatt till annan
dgare och forvaltas samfilligheten
av samfillighetsforening, Gvergar
dganderitten till den sdluna bildade
fastigheten genom avstyckningen
till foreningen.

_forvaltar en
-lighet enligt lagen (1982:000) om

Samfillighet férvaltas antingen
direkt av deldgarna (delagarfor-
valtning) eller av sarskilt bildad
samfillighetsférening  (férenings-
forvaltning). I frdga om mark som
dr beligen inom ett samverkans-.
omrdde gdller dven vad dirom for-
eskrivs i lagen (1982:000) om ex-
ploateringssamverkan.

Avstyckas  samfillighet som

‘avses i 1§ forsta stycket 1 eller 2

eller viss dgovidd av siddan samfil-
lighet utan att ha 6vergitt till annan
agare och forvaltas samfilligheten
av samfillighetsforening, Gvergir
aganderitten till den sdlunda bil-
dade fastigheten genom avstyck-
ningen till féreningen. Detta gdller.
dock ej samfillighetsforening som
explateringssamfil-

exploateringssamverkan.

18§
Samfillighetsforenings dndamal ar att forvalta den samfallighet for vil-

ken den bildats.

Samfillighetsforening far ¢j driva
verksamhet som ér frimmande for

Samfillighetsforening far ej driva
verksamhet som ir frimmande for
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Nuvarande lydelse

det dndamal som samfalligheten
skall tillgodose.

10

Foreslagen lydelse

det dndamil som ‘samfilligheten
skall tillgodose.
Samfillighetsforening som for-
valtar en exploateringssamfiillighet
enligt lagen (1982:000) om exploa-
teringssamverkan far ej dga mark.

20§
Samfillighetsforening bildas vid sammantriade med deliigarna genom att

de antager stadgar och utser styrelse.

Sammantride  enligt  forsta
stycket hdilles av den som fastig-
hetsdomstolen térordnat dartill. Sa-
dant férordnande meddelas pa be-
giaran av deldgare. Dock skall i
samband med forrittning enligt fas-
tighetsbildningslagen (1970:988) el-
ler anliggningslagen (1973:1149),
fastighetsbildningsmyndigheten el-
ler, om sarskild férrattningsman
forordnats enligt 4§ sistndmnda
lag, denne hilla sammantride enligt
forsta stycket betraffande samfil-
lighet som beréres av férrattningen,
om deldgare i samfilligheten begar
det eller om det ir av visentlig be-
tydelse fran allmin synpunkt att
samfillighetsforening bildas.

Sammantride enligt forsta
stycket halles av den som fastig-
hetsdomstolen férordnat dértill. Sa-
dant férordnande meddelas pa be-
giran av deldgare. Dock skall i
samband med f6rrattning enligt fas-
tighetsbildningslagen  (1970:988),
anlaggningslagen (1973:1149) eller
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan fastighetsbildningsmyn-
digheten eller, om sirskild forritt-
ningsman forordnats enligt 4§ an-
laggningslagen, denne hilla sam-
mantride enligt forsta stycket be-
traffande samfillighet som berédres
av forrittningen, om deligare i
samfilligheten begir det eller om
det ar av viasentlig betydelse frin
allmin synpunkt att samfillighets-
forening bildas.

21§

I friga om sammantride for bil-
dande av samfillighetsforening
ager 78 andra stycket, 8—11§§,
12§ forsta stycket forsta punkten
och 14§ motsvarande tillampning.
Halles sammantridet i samband
med forrattning enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988) eller an-
laggningslagen (1973:1149), é&ger
dock i friga om delgivning av kal-
lelse till sammantridet vad som gél-
ler om delgivning av kallelse till
sammantride vid forrattningen
motsvarande tillampning.

I friga om sammantride for bil-
dande av samfillighetsforening
ager 7§ andra stycket, 8—118§8,
12§ forsta stycket forsta punkten
och 14§ motsvarande tillimpning.
Halles sammantridet i samband
med forrattning enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988), anligg-
ningslagen (1973:1149) eller lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan ager dock i friga om del-
givning av kallelse till sammantra-
det vad som giller om delgivning av
kallelse till sammantride vid for-
rittningen motsvarande tillimp-
ning.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen Iydelse

238!
I friga om klander av beslut vid sammantridet dger 15§ motsvarande

tillimpning.

Har fastighetsbildnings- eller an-
laggningsbesiut meddelats; far sam-
mantride for bildande av samfil-
lighetsférening hallas innan beslu-
tet om samfillighetens bildande
vunnit laga kraft. Som deldgare
anses didrvid dgaren av fastighet
som enligt beslutet skall ha del i
samfilligheten. Beslut som fattas
vid sammantradet giller endast un-
der fOrutsittning att fastighets-
bildnings- eller anldggningsbeslutet
vinner laga kraft eller, i friga om
anlidggningsbeslut, att forordnande
meddelas enligt 27a§ anlidggnings-
lagen (1973:1149).

Har fastighetsbildnings-, anligg-
nings- eller exploateringsbeslut
meddelats, far sammantride for bil-
dande av samfillighetsférening hal-
las innan beslutet om samfillighe-
tens bildande vunnit laga kraft.
Som delidgare anses darvid dgaren
av fastighet som enligt beslutet
skall ha del i samfélligheten. Beslut
som fattas vid sammantridet giller
endast under forutsittning att fas-
tighetsbildnings-, anliggnings- eller
exploateringsbeslutet vinner laga
kraft eller, i friga om anligg-
ningsbeslut, att forordnande med-
delas enligt 27 a § anliggningslagen
(1973:1149).

618§

Samfillighetsforening skall upp-
16sas, nir den eller de samfillig-
heter som forvaltas av foreningen
upphor att besta. Uppldsning skall
vidare ske, om medlemmarna ir
ense om det och linsstyrelsen
medger det. Om ratt for fastighets-
bildningsmyndigheten att férordna
om upplosning av samfillighetsfor-
ening finns bestimmelser i anligg-
ningslagen (1973:1149),

Samfillighetsforening skail upp-
losas, nidr den eller de samfillig-
heter som férvaltas av foreningen
upphor att besta. Upplosning skall
vidare ske, om medlemmarna ir
ense om det och lansstyrelsen
medger det. Bestammelser om ritt
for fastighetsbildningsmyndigheten -
att forordna om upplosning av sam-
fallighetsférening finns i anliigg-
ningslagen (1973:1149) och lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1983.

5 Forslag till

Lag om éindring i lagen (1970:990) om formansratt for fordran pa

grund av fastighetsbildning

Harigenom foreskrivs att 1 § lagen (1970:990) om formansrétt for fordran
pa grund av fastighetsbildning skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande 'lydelse

Har vid forrittning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) be-

! Senaste lydelse 1977:365.

Foreslagen lydelse

Har vid forrittning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) eller
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Nuvarande lvdelse

stamts att dgare av fastighct skall
utge ersittning till annan sakigare
och har fordran pa ersittning icke
forfallit till betalning tidigare én ett
ar fore utmitning eller konkursan-
sokan, skall med fordringen folja
formansritt enligt 6% 1 formans-
rittslagen (1970: 979).

Foreslagen lvdelse

lugen (1982:000) om exploaterings-
samverkan bestimts att dgare av
fastighet skall utge ersattning till
annan sakigare och har fordran pa
ersittning icke forfallit till betalning
tidigare én ett ar fére utmétning el-
ler konkursansokan, skall med
fordringen folja formansritt enligt
6§ | formansrittslagen (1970:979).

Samma férmansritt tillkommer fordran pa ersiittning i pengar enligt
S5kap. 31§ tredje stycket fastighetsbildningslagen for skog som ¢j kunnat

uttagas inom foreskriven tid.

Denna lag trader i kraft den 1juli 1983.

6 Forslag till

Lag om éandring i lagen (1973:1152) om formansritt for fordringar
enligt lagen (1973:1150) om férvaltning av samfalligheter

Harigenom foreskrivs att lagen (1973:1152) om formansritt for fordring-
ar enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter skall ha nedan

angivna lydelse.

Nuvarande lvdelse

Foreslagen lvdelse

Med samfillighetsforenings fordran pa belopp. som vid uttaxering enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter paforts dgare av fastig-
het eller innehavare av tomtritt, féljer formansritt enligt 6§ 1 eller 7§ 2
formansrittslagen (1970:979), om beloppet icke forfallit till betalning tidi-
gare dn ett ar fore utmétningen eller konkursansékan.

Om fioreningen forvaltar en ex-
ploateringssamfillighet enligt la-
gen (1982:000) om exploaterings-
samverkan, giller formdnsritten
dock inte stérre belopp dn som
foljer av beslut enligt 13§ namnda
lag. ’

Denna lag triader i kraft den 1juli 1983.
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7 Forslag till
Lag om andring 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 granserna angiva de for olika dndamal
avsedda omraden som ingd i planen, nimligen

byggnadskvarter,

gator, torg, parker och andra allminna platser samt

specialomraden, sisom jirnvigs- och andra sérskilda trafikomraden,
skydds- eller sikerhetsomraden f6ér vissa anldggningar, hamnomréden,
idrottsomraden, begravningsplatser och vattenomréden.

Jamval hojdlagen skola i erforderlig omfattning angivas.

Stadsplan skall ock innehdlla de ytterligare bestimmelser angiende om-
radenas bebyggande eller anvindning i 6vrigt som finnas erforderliga.

Om en stadsplan skall genomfo-
ras enligt bestimmelserna i lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan och om mark darvid skall
tas i ansprdk fran ndgon fastighet
vars dgare inte deltar i denna sam-
verkan. skall planen innehdlla upp-
gift dven om detta.

488

Skall mark enligt stadsplanen anvindas for annat dndamal dn enskilt
bebyggande och kan markens égare till foljd hirav nyttja marken allenast
pé satt som star i uppenbart missforhallande till dess tidigare virde, vare -
kommunen skyldig att 16sa marken.

Nar ett ar forflutit frin tomtindelnings faststillande, aligge 16sningsplikt
kommunen jamval betriffande tomtdel som dgaren kan nyttja allenast pé
sitt som star i uppenbart missférhallande till markens virde.

Frigan huruvida l6sningsplikt féreligger skall bedomas efter den fastig-
hetsindelning som géllde vid tiden for stadsplanens antagande. med de
andringar av indelningen som skett for planens eller for tomtindelnings
genomforande.

I fraga om mark som dr beligen
inom ett samverkansomrdde enligt
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan gdller sdrskilda bestim-
melser.

708
Lagges stadsplan 6ver omrade i en #gares hand, mi regeringen pa
ansokan av kommunen vid planens faststillande forordna, att mark som
for omradets dndamélsenliga anvindning erfordras till gata eller annan
allman plats eller till allmin byggnad skall utan ersittning tillfalla kom-
munen, i den man det med hédnsyn till den nytta dgaren kan forvintas fa av

! Lagen omtryckt 1981:872



Prop. 1981/82: 221 14

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

planens genomférande och Ovriga omstindigheter provas skiligt. Den
mark som férordnandet avser skall angivas till lige och grianser. Marken
skall avtriadas, nir kommunen behover taga den i ansprak for avsett

andamal.

Nir friga viickts om tillimpning
av vad i forsta stycket sdgs, skall
byggnadsnidmnden géra anmaélan
dirom hos inskrivningsmyndighe-
ten for anteckning i fastighetsbo-
ken; och vare dverlatelse av mark
som dger rum efter det sidan anmi-
lan inkommit €j hinder for férord-
nande om markens avstaende till

Forsta stycket giller ocksd ndr
stadsplan  faststills  inom et
samverkansomrdde enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan. Vad som i férsta stycket
Sforeskrivs om dgaren skall dirvid i
stallet gdlla exploateringssamfiil-
ligheten.

Nir friga vackts om tillimpning
av vad i forsta eller andra stycket
sags, skall byggnadsnimnden géra
anmilan dirom hos inskrivnings-
myndigheten fér anteckning i fas-
tighetsboken; och vare dverlatelse
av mark som &ger rum efter det sé-
dan anmilan inkommit ej hinder
for forordnande om markens av-

kommunen. stdende till kommunen.

Vid faststillande av dndring av stadsplan dger regeringen pa ansokan av
kommunen, om synnerliga skél dro dértill, forordna att mark som avstatts
enligt forsta stycket skall utbytas mot annan mark, sévitt det kan ske utan
forfang for dgaren.

107§

Har titbebyggelse uppkommit eller kan sddan bebyggelse vintas upp-
komma & viss ort, och foranleda ej omstindigheterna till att stadsplan
upprittas, skall genom kommunens férsorg byggnadsplan upprittas, i den
mén sadan plan finnes erforderlig for reglering av bebyggelsen.

Byggnadsplan skall utmirka och till grinserna angiva de f6r olika 4nda-
mél avsedda omraden som ingd i planen, sdsom byggnadsmark samt vigar
och andra allménna platser. I den mén s erfordras skola jimval hojdlagen
angivas. .

Erfordras sirskilda bestimmelser angdende omridenas bebyggande el-
ler anvindning i 6vrigt, skola sddana bestimmelser intagas i planen.

Om en byggnadsplan skail ge-
nomforas enligt bestammelserna 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 iven om detta.
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Nuvarande lydelse Foreslagen Ivdelse

113§

Liagges byggnadsplan 6ver omréde i en dgares hand. ma regeringen eller,
om faststillelseprovningen ankommer pa ldnsstyrelsen, denna vid planens
faststillande forordna, att dgaren skall, 4nda att 112§ ¢j ar tillimplig, utan
ersittning upplita obebyggd mark, som for omradets dndamalsenliga an-
vandning erfordras till vig eller annan allmén plats, i den méan det med
hinsyn till den nytta dgaren kan forvintas fa av planens genomforande och
dvriga omstindigheter provas skiligt. Den mark som forordnandet avser
skall angivas till lige och grinser. Marken skall upplatas. niar den behover
tagas i ansprak for avsett andamal.

Forsta stycket giller 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 gilla exploateringssamfil-
ligheten.

Vickes hos kommunens fullméik-
tige friga att gora framstillning om
forordnande som i forsta stycket
ségs, skall byggnadsnimnden gora
anméilan dirom hos inskrivnings-
myndigheten fér anteckning i fas-
tighetsboken; och vare overlatelse
av mark som dger rum efter det sé-
dan anmélan inkommit ej hinder for
féorordnande om markens uppla-
tande. Uppkommer fraga om for-
ordnande enligt forsta stycket hos
lansstyrelsen, har denna att fullgora
den nu stadgade anmaélningsskyl-
digheten. -

Vickes hos kommunens fullmék-
tige fraga att gora framstéllning om
forordnande som i forsta eller and-
ra stycket sdgs, skall byggnads-
nimnden gora anmilan ddrom hos
inskrivningsmyndigheten for an-
teckning i fastighetsboken: och
vare Overlitelse av mark som éger
rum efter det sddan anmélan in-
kommit ej hinder fér forordnande
om markens upplitande. Uppkom-
mer friga om forordnande enligt =
forsta eller andra stycket hos lins-
styrelsen, har denna att fullgéra
den nu stadgade anmaélningsskyl-
digheten.

Aro synnerliga skl dartill, ma linsstyrelsen i samband med #éndring av
byggnadsplan besluta om jamkning i forordnande som avses i forsta
stycket, sdvitt det kan ske utan forfing for dgaren.

116§

Har i byggnadsplan bestamts att mark skall anvindas till vég eller annan
allmin plats utan att skyldighet att upplata marken foreligger enligt 112
eller 113§, och kan markens égare till foljd av vad salunda bestimts nyttja
marken allenast pa sétt som stdr i uppenbart missforhallande till dess
tidigare virde, vare han berittigad till ersittning for den skada som han
hirigenom lider. Samma lag vare om innehavare av sidan nyttjanderitt
eller annan sarskild ratt till marken som upplatits innan byggnadsplanen
faststilldes. Skyldighet att svara for ersittningen éligger i friga om mark,
som ir avsedd till allmin vig, vighallaren samt betraffande annan mark
vagforening inom vars omrade marken dr beldgen. Finnes ¢j vagforening
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nér friga uppkommer om erséittning i fall som sist namnts, skall linsstyrel-
sen foranstalta om sddan forenings bildande. -

Ersittningen skall bestimmas att utgd med visst érligt belopp. med riitt
for savil den ersittningsskyldige som markens &dgare eller annan sakégare
att i hindelse av dndrade forhdllanden eller sedan tio ar forflutit frin det
ersittningen senast bestimts erhalla ny prévning av beloppet. Vad i fraga
om ersittning avtalats eller uppenbarligen forutsatts skola giila mellan den
ersittningsskyldige och sakigare gille jimvil mot den som efter byggndds—
planens faststillande forvirvat sakdgarens rétt till marken.

Fragan huruvida ersittningsplikt foreligger skali bedomas med hinsyn
till den fastighetsindelning som gillde vid tiden foér byggnadsplanens fast-
stillande, med de dndringar av indelningen som skett for planens genomfo-
rande.

I fraga om mark som dr beligen
inom ett sumverkansomrdde enligt
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan gdller sdrskilda bestim-
melser.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.
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Utdrag
BOSTADSDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1982-04-29

Niarvarande: statsradet Wikstrom, ordférande, och statsriden Friggebo,
Dahlgren, Asling. Soder, Johansson, Wirtén, Andersson. Boo, Petri,
Eliasson, Gustafsson, Elmstedt, Tillander, Ahrland, Molin

Foredragande: statsradet Friggebo

Proposition med forslag till lag om exploateringssamverkan m. m.

1 Inledning

Utredningen (Bo 1978:07) om ny byggnadslagstiftning (PBL-utredning-
en)! tillkallades med stdd av regeringens bemyndigande den 16 november
1978 med uppgift att utforma forslag till en ny byggnadslagstiftning.

I september 1979 6verlaimnade utredningen betankandet (SOU 1979:65
och 66) Ny plan- och bygglag.

Utredningens forslag bereds f.n. inom regeringskansliet. T forslaget
ingér bl.a. bestimmelser om samverkan mellan fastigheter vid exploate-
ring for bebyggelse (exploateringssamverkan). Jag vill nu ta upp utredning-
ens forslag i den delen till sirskild behandling.

Till protokollet i detta drende bor som biluga I fogas en redogorelse for
nuvarande ordning fér genomférande av bebyggelseplaner samt en sam-
manstillning av utredningens motivering till forslaget och utredningens
lagforslag. En forteckning éver de remissinstanser som har yttrat sig dver
forslaget om exploateringssamverkan och en sammanstillning av remis-
svaren bor bifogas protokollet som bilaga 2.

Regeringen beslot den 1 april 1982 att inhamta lagradets yttrande dver
foljande inom bostadsdepartementet upprittade lagforslag, niamligen

1. lag om exploateringssamverkan,

2. lag om andring i fastighetsbildningslagen (1970: 988),

3. lag om #dndring i anldggningslagen (1973: 1149),

4. lag om éndring i lagen (1973: 1150) om forvaltning av samfilligheter,

5. lag om dndring i lagen (1970: 990) om f6rmansritt for fordran pa grund
av fastighetsbildning,

! D4varande statssekreteraren Karl Gustaf Scherman.
2 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 221
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6. lag om éndring i lagen (1973:1152) om formansritt for fordringar
enligt lagen (1973: 1150) om forvaltning av samfilligheter,

7. lag om andring i byggnadslagen (1947: 385).

Foérslagen bor fogas till protokollet som bilaga 3.

Lagradets yttrande 6ver forslagen bor fogas till protokollet som bilaga 4.
Jag aterkommer till yttrandet i den allminna motiveringen (avsnitten 2.1.4,
2.2.1, 2.2.3 och 2.3.1) och i specialmotiveringen till forslaget till lag om
exploateringssamverkan (11, 14, 16—18, 26 och 33 §§), forslaget till lag om
Andring i fastighetsbildningslagen (6 kap. 2 a §), forslaget till lag om ind-
ring i lagen om fOorménsritt for fordringar enligt lagen (1973: 1150) om
forvaltning av samfilligheter och forslaget till lag om dndring i byggnadsla-
gen (70 och 113 §§).

Inom lantméitcriverket har utarbetats tva skilda exempel pa exploate-
ringssamverkan avseende fortitning och fritidsbebyggelse. Exemplen bor
fogas till protokollet som bilaga 5.

2 Allméin motivering

2.1 Lagstiftningens inriktning och omfattning

2.1.1 Reformbehovet

Dagens byggnadslagstiftning erbjuder endast begriinsade mojligheter att
fa till stdnd samordnade aktiva insatser inom ett planomréde, nir dgande-
ritten till fastigheterna dr uppdelad pa flera hinder. Hiarfér krivs direkt
medverkan av markiigarna inom planomradet. Det fordras pa grund hirav i
praktiken att kommunen aktivt engagerar sig i genomférandet av uppritta-
de planer genom att antingen forviarva marken eller ingé exploateringsavtal
med markégarna.

Den framtida titortsutbyggnaden torde i stor utstrickning komma att
ske genom fortitning eller fornyelse av dldre bebyggelseomrdden. Man
kan inte lingre rikna med att kommunerna déarvid — i den utstrickning
som tidigare varit fallet vid utbyggnad genom exploatering av obebyggd
mark — skall kunna behérska plangenomférandet genom eget markinnehav
eller genom exploateringsavtal med cnstaka exploatdrer. Den befintliga
bebyggclsemiljon representerar sa stora virden att det inte framstar som
mojligt eller ens onskvirt att binda upp sambhallets resurser i ett omfat-
tande program for forvirv av bebyggda fastigheter. Fornyelsen maste i
stor utstrickning i stéllet ske genom en aktiv medverkan fran fastighets-
dgarna inom omridet. Inte heller nir det giller nyexploatering inom om-
rdden med splittrad fastighetsindelning finns det anledning att alltid férut-
sdtta ett aktivt kommunalt engagemang.
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Utredningens forslag innebéar att man infér ett system som ger méjlighet
for fastighetsdgarna att delta i kostnaden for férdandringsatgirder men
ocksa att fa del i exploateringsverksamhetens avkastning. S&dan samver-
kan (exploateringssamverkan) skall enligt forslaget kunna utmynna i att
den byggbara marken férdelas pa de deltagande fastigheterna.

Som utredningen papekar dr samverkan mellan fastigheter en gammal
foreteelse inte bara pa landsbygden utan ocksi i mindre titorter. Pa senare
tid har aven inom stora tétorter ett behov av samverkan mellan fastigheter
vixt fram. Genom tillkomsten ar 1966 av lagen (1966:700) om vissa gemen-
samhetsanldggningar, som numera har ersatts av anlidggningslagen
(1973:1149), skapades storre mojligheter till samverkan mellan fastigheter i
tiatorter. I takt med att fornyelseverksamheten genom sanering eller pa
annat sitt fir storre betydelse kommer behovet av samverkan mellan
fastigheter sannolikt att ytterligare oka.

Behovet av ett regelsystem om samverkan meltan fastigheter vid exploa-
tering fér bebyggelse grundas i forsta hand pa det allméinna 6nskemalct att
lagstiftningen skall ge effektiva medel att genomfora den bebyggelse m. m.
som forutsitts i stadsplaner och byggnadsplaner enligt byggnadslagen
(1947:385, omtryckt 1981:872). Genom ett sadant regelsystem 6kas mojlig-
heterna att vilja goda planlaggningsalternativ. Med forbittrade genom-
forandemedel kan man alltsd dstadkomma bittre lésningar totalt sett.
Aven mark med mindre goda forutsittningar frin fastighetsindelningssyn-
punkt kan komma i fraga for exploatering fér bebyggetse.

Nir flera fastigheter berdrs eller nér fastighetsindelningen &r splitirad,
ger visserligen fastighetsbildningslagstiftningen medel att i viss utstrick-
ning Astadkomma Overensstimmelse mellan fastighetsindelningen och
planen. Diarmed ar problemet emellertid inte 16st. Det behovs ofta ocksi
en reglering av relationerna mellan markégaren och kommunen angicnde
exploateringens bedrivande. Erfarenheten visar att detta inte 4r mojligt att
astadkomma vid en splittrad indelning.

Det finns diarutéver rent allmént ett behov av att kunna ta till vara det
intresse och den vilja till ansvar som finns bland fastighetsigare och andra
att fornya och forbittra befintliga bebyggelsemiljéer. Méanga ganger ar
insatser frin de berérda parterna en avgorande forutséttning for att fériand-
ringar over huvud taget skall kunna astadkommas i sidana omriden.

En vanlig situation diar samverkan kan komma till anvindning ar vid
fornyelse och fortitning av aldre villa- och fritidsbebyggelseomriden. For-
nyelseverksamheten i dessa omraden har hittills himmats av bl.a. det
splittrade dgandet till marken och svérigheter att frigora kommunala re-
surser for investeringar i forbéttringar av végar, vatten- och avloppsan-
laggningar m. m. Algiirderna inom dessa omraden kan komma att omfatta
markoverforingar for att bilda bebyggbara fastigheter och att utfora ge-
mensamma anordningar inom kvartersmark. I exploateringsavtal kan kny-
tas dtaganden gentemot kommunen om att végar, vatten- och avloppsan-
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laggningar m. m. skall utféras, liksom att gatumark eller parkmark skall
overlamnas till kommunen.

Inom kvarter med flerfamiljshus kan samverkan bli aktuell nér ett omré-
de., exempelvis ett kvarter, skall fornyas i ett sammanhang. De atgiirder,
som dirvid foranleder bechov av samordning, kan t.cx. bestd av plan-
andringar och i samband darmed forbéttringar i den yttre miljon, omligg-
ningar av gatutrafiken och ordnandet av parkering och gemensamma fri-
ytor m. m.

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

Jag delar siledes utredningens bedémning i friga om behovet av samver-
kansregler och foreslar att en lagstiftning nu genomfors som framjar en-
skild samverkan samtidigt som kommunens dvergripande inflytande dver
plangenomférandet behalls. Enligt min mening finns det ingen anledning
att avvakta arbetet med en ny plan- och bygglag innan samverkansregler
infors. SAdana regler kan nimligen — utan att detta arbete foregrips —
utformas si att de kan samordnas med savil den nu gillande som en
kommande byggnadslagstiftning.

2.1.2 Huvuddragen i forslaget

Svftet med samverkan

En reform med det nu angivna syftet bor innebiira att fastigheterna inom
ett omrade, dir nigon féréindring avses ske (samverkansomrade), samlas i
ett gemensamt féretag. Fordndringen kan t.ex. vara foranledd av att
kommunen genom ¢versiktlig planering har funnit att en forandring av
markanvindningen eller en forbatiring av miljén bor komma till stind etler
av att fastighetsigarna inom omridet anser att det finns bchov av forbitt-
ringar. Reglerna bor utformas sa att en samordning av de olika intressena
underlittas vid planliggning av omridet. De bor dven underlatta forhand-
lingarna mellan kommunen och fastighetségarna om forutsittningarna for
ett genomférande. Resultatet av att marken kan utnyttjas effektivare ge-
nom samordningen bor kunna fordelas bland deltagarna pa ett rittvist sétt i
forhallande till deras ursprungliga dgoinnehav inom omrédet.

For kommunen bér reglerna innebira — forutom att kommunen forbe-
halls det dvergripande inflytandet dver plangenomforandet — att forhand-
lingar kan ske med en part t6r hela omradet pa samma sitt som om detta
kontrollerades av en enda exploator.

For att exploateringssamverkan skall t& komma till stind bér séledes i
princip gilla att det skall vara friga om sddana fall dir samverkan ar
onskviird frin kommunens synpunkt eller det finns en 6nskan fran fastig-
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hetsigarna inom ett omrade att stilla i ordning marken foér bebyggelse. 1
forsta hand bér exploateringssamverkan kunna komma till stdnd for att i
ett sammanhang genomféra dtgiarder som beslutas i en stadsplan eller en
byggnadsplan. Att detaljplan finns eller skall upprittas bor emellertid inte
alltid vara en forutsattning for exploateringssamverkan. Det kan i vissa fall
vara onskvirt att kunna utnyttja mojligheterna till samverkan mellan fas-
tighetsigare ocksd i sddana situationer da de tilltinkta atgirderna inte
kraver en detaljplan.

En forutsattning for exploateringssamverkan bor emellertid vara att de
deltagande fastighetsidgarna har mojligheter att klara av att utfora de ge-
mensamma anordningar som kan komma i friga. Det bor inte komma i
fraga att fastighetsidgarna skall utféra mer komplicerade tekniska anligg-
ningar eller anlaggningar av annat slag som de kan férvintas fa svarigheter
med. Forutsittningen att klara av olika Atgiarder varierar ocksad med de
berorda fastighetsigarnas kompetens.

De fragor som aktualiseras vid exploateringssamverkan synes bést be-
handlas vid en forrittning som handlidggs av fastighetsbildningsmyndighe-
ten. Erforderliga fastighetsbildningsatgirder kan d& tas upp och avgoras
samtidigt. Den samordning av fastighetséigarnas intressen som bor ske for
ett exploateringsforetag tillgodoses vidare enligt min mening bist genom
att en samfallighet (exploateringssamfillighet) bildas med samma sakrétts-
liga konstruktion som en anldggningssamfillighet enligt anlaggningsiagen.

Smirre fastighetsbildningsitgirder, om vilka fastighetsdgarna 4r dver-
ens, kan manga ginger vara tillrackliga for att klara ett visst exploaterings-
behov. Négot hinder mot att dirvid 16sa uppkomna fragor med tillimpning
av enbart fastighetsbildningslagen, bor givetvis inte finnas. Vérdet av att
tillskapa en for dndamalet lamplig association, en samfillighet, som fore-
trider och samordnar fastighetsidgarna vid exploateringen visar sig framst
nir exploateringen avser mera komplicerade frigor om fastighetsbildning
och fordelning av kostnader och intdkter till {6ljd av exploateringen. Dir-
igenom ges da ocksa mojlighet till ett samfallt markdgande for de deltagan-
de fastigheterna, vilket kan vara nodvindigt vid mera genomgripande
atgarder.

Utformningen av det forslag som jag nu angett motsvarar i huvudsak vad
utredningen féreslagit. Det materiella innehallet i de regler som utredning-
en foreslagit har ocksd i huvudsak godtagits av remissinstanserna.

Stockholms kommun (juridiska avdelningen) har framhallit att forslaget
har bostadspolitiska och bostadsekonomiska konsekvenser som inte har
belysts. Svenska riksbyggen har hivdat att reglerna om exploateringssam-
verkan torde resultera i ett generellt markpolitiskt instrument som sétter
gingse principer om offentlig markforsorjning ur spel. Med anledning av
dessa papekanden vill jag framhdlla att det forslag som nu laggs fram
kommer att ge kommunen ett avgérande inflytande dver frigan om sam-
verkan over huvud taget skall fa komma till stdnd. Darigenom kan kom-
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munen prioritera egna markforviirv och andra investeringar och pa s sitt
tillgodose bostadspolitiska ambitioner av olika slag.

Samverkansdtgirder

En viktig fraga ar vilka atgirder som skall kunna omfattas av exploate-
ringssamverkan. Enligt min mening finns det inte nagon anledning att
begrinsa mdjligheterna till endast vissa typer av atgirder, utan alla slags
Atgirder som normalt inryms i exploatering fér bebyggelseindamal och
som syftar till att stilla i ordning marken fér bebyggelse eller att underlitta
fornyelse av bebyggelseomriaden bor kunna genomforas. Inom ramen for
en exploateringssamverkan skall ocksa kunna inrittas sidana anlédggningar
som avses i anldggningslagen. Daremot bor inte sjialva uppforandet av nya
hus eller ombyggnad av hus pa enskilda fastigheter kunna omfattas av
exploateringssamverk.an. Sadana atgarder ligger utanfor sjalva exploate-
ringen av marken. 1 forsta hand blir det saledes fraga om att gora mark
tillginglig for bebyggelse, antingen for nyexploatering av ramark eller
ocksa for fortitning inom befintliga bebyggelseomraden. Alla de transak-
tioner i form-av markforvarv, fastighetsbildning, undersékningar, invente-
ringar o.d. som behdvs bér kunna ombesoérjas genom samverkan.

Samfiillighetens befogenheter

For att en exploateringssamverkan skall kunna uppna sitt syfte, namli-
gen att stilla i ordning marken for bebyggelse och utfoéra behovliga anord-
ningar for bebyggelsen, krivs att samfélligheten far tillgdng till marken
inom det omrade som berdrs av samverkan (samverkansomradet). De
fastighetsdgare som deltar i exploateringen skall darfor i princip stilla sin
mark till forfogande fér behovliga markoverforingar och storleksforiand-
ringar som forutsétts i de planer som avses genomféras inom samverkans-
omradet. Aven sidana fastigheter eller fastighetsdelar inom samverkans-
omradet som inte ingdr i samverkan bor i princip vara tillgingliga. i den
man marken enligt detaljplan som tillkommit fér exploateringen behdvs for
genomférandet. Sadan mark bor siledes mot ersattning kunna 6verforas
genom fastighetsreglering for fordelning melian de deltagande fastighe-
terna.

For att hindra att de bebyggelsemdjligheter som féljer av en upprittad
detaljplan for samverkansomradet utnyttjas av en fastighetsiigare som valt
att std utanfor exploateringssamfilligheten, bor byggnadsforbud kunna
meddelas. .

I fraga om utférandet av olika gemensamma atgérder bor exploaterings-
samfilligheten gentemot kommunen kunna upptrida pad samma sétt som
om hela det omrade, inom vilket samverkan skall 4ga rum. var i samfallig-
hetens hand. Samfilligheten bor silunda kunna utféra anordningar, dels
sadana som enligt exploateringsavtal skall verlamnas till kommunen, dels
sadana som behdvs som gemensamhetsanldggningar for bebyggelsen.
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Samfilligheten bor dirvid ocksé kunna ta initiativ till inrittande av gemen-
samhetsanldggningar enligt anlidggningslagen och fa frgan hiarom prévad
samtidigt med Ovriga exploateringsatgirder.

Exploateringssamverkans varaktighet

Exploateringssamverkan skall avse genomforande av vissa atgirder
fram till en viss tidpunkt. Sddan samverkan &r séledes av tillfillig natur,
och nir atgirderna ar genomforda skall den upphéra. Om en detaljplan-
laggning genomfors i etapper, bor samverkan kunna besta si linge som
krivs for att fullfélja hela foretaget. Exploateringssamverkan bor siledes
inte kunna ha till andamal att mera langsiktigt forvaita ett omrade som
bestéar av flera fastigheter. Uppstir onskemal om en langsiktig gemensam
forvaltning far detta tillgodoses genom de medel som nuvarande lagstift-

“ning erbjuder, t.ex. genom bildande av marksamfilligheter eller gemen-
samhetsanldggningar. Ett annat sitt ar att delidgarna for den lingsiktiga
forvaltningen bildar en ekonomisk forening eller ett bolag.

2.1.3 Lagteknisk losning

Den av utredningen foreslagna lagtekniska 1osningen av fragan om ex-
ploateringssamverkan, som innebdr att vissa bestimmelser finns i forslaget
till en ny plan- och bygglag och att andra finns i anlidggningslagen, fastig-
hetsbildningslagen och lagen om forvaltning av samfilligheter, har mott en
ganska omfattande kritik frin remissinstanserna. Genom uppdelningen pa
flera olika lagar har enligt remissinstanserna reglerna blivit splittrade och
svaroverskadliga. Uppdelningen leder till att olika beslut, med mojligheter
till besvir i sdvil administrativ som judiciell ordning, behdver meddelas
for varje steg i processen, vilket anses ge ett tungrott férfarande och
begrinsa mojligheterna att utnyttja exploateringssamverkan inom férnyel-
seomraden. Jag delar remissinstansernas kritik pd denna punkt. Det bér
sdledes undersékas om inte frigan om exploateringssamverkan kan regle-
ras pa ett sitt som blir mera §verskadligt och som leder till ett effektivare
forfarande 4n utredningens forslag.

En lagteknisk utformning fran dessa utgangspunkter kan sokas efter
flera linjer. Bestimmelserna om exploateringssamverkan skulle salunda
kunna inarbetas pa ett mera grundligt sétt i anliggningslagen. Sdsom flera
remissinstanser framhallit 4r dock syftet med anliggningslagen att tillskapa
gemensamma anldggningar som ir avsedda att komplettera de deltagande
fastigheterna med gemensamma funktioner, medan avsikten med exploa-
teringssamverkan dr en helt annan. Anldggningar enligt anliggningslagen
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 darfér inte som lamplig.
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En annan mojlighet dr att ge exploateringssamverkan formen av en
fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen. Dirigenom skulle de
Onskemal om ett sammanhaéllet forfarande, som framforts av vissa remiss-
instanser, kunna tillgodoses. Fastighetsregleringsinstitutet medger emel-
lertid inte markéverforingar i den omfattning som behovs vid exploate-
ringssamverkan. Det beror bl.a. pd att fastighetsbildningslagens tilldel-
ningsregler i princip forutsatter att en fastighetsreglering inte skall leda till
att en fastighets anvindningsséatt forindras (Skap. 8§ fastighetsbildnings-
lagen). Exploateringssamverkan daremot leder normalt till en fordndrad
anviindning av de berdrda fastigheterna. Dessutom kan inte fastighetsbild-
ningslagens ersittningsregler ofdrindrade anviandas fér de ersittningssi-
tuationer som uppkommer i samband med exploateringssamverkan. En
lagteknisk l6sning inom fastighetsbildningslagens ram skulle darfér forut-
sitta andringar av principiell natur i reglerna om storleksforandringar och
lagens ersittningssystem. Dirtill skulle det bli nddvéndigt att infora regler
om ett nytt samfillighetsinstitut. En sddan forindring leder till tva principi-
ellt skilda typer av fastighetsregleringar i fastighetsbildningslagen som det
skulle bli svirt att pa ett tydligt sitt halla isir. Inte heller en sddan ldsning
bor darfor genomforas.

Bl. a. hovritten dver Skdne och Blekinge och hovriitten {or Nedre Norr-
land har foreslagit att bestammelserna om exploateringssamverkan tas upp
i en sérskild lag. Lagen skulle cnligt hovritterna kunna utformas si att den
i beh6vlig omfattning hinvisar till reglerna i anliggningslagen. De speciella
regler som behoOvs for att genomfora fastighetsregleringar vid exploate-
ringssamverkan och som av systematiska skil inte hor hemma vare sigi S
eller 8 kap. fastighetsbildningslagen kan enligt hovritterna med fordel
placeras i den sérskilda lagen.

Jag ansluter mig till de bada hovritternas asikt att reglerna om exploate-
ringssamverkan bor tas in { en sdrskild lag. Detta kan vara limpligt ocksa
av det skilet att det framdcles kan visa sig att reglerna om exploaterings-
samverkan kan utnyttjas dven [6r andra syfien én exploatering for bebyg-
gelse. Den siirskilda lagen bér beniimnas lag om exploateringssamverkan.

I lagen bor tas upp bestimmelser om bildande av exploateringssamfil-
lighet inom vilken de olika fastighetsigarintressena skall samordnas. Be-
stimmelserna bor i huvudsak motsvara dem som i utredningens forslag har
tagits in i anliggningslagen. Markfragorna bor som utredningen har fore-
slagit behandlas vid en fastighetsreglering. For att vinna 6kad &skadlighet
bor emellertid i konsekvens med vad jag nyss anférde de undantagsregler.
som behdvs for att syftet med exploateringssamverkan skall kunna fullfol-
jas. placeras i den sarskilda lagen i stiillet for i fastighetsbildningslagen. Pa
sa sitt blir skilinaden tydligare mellan fastighetsreglering enligt fastighets-
bildningslagen i allménhet och fastighetsreglering i syfte att genomfora
exploateringssamverkan,

Nir det giller forvaltningen av exploateringssamfilligheter delar jag
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utredningens uppfattning att reglerna i lagen om forvaltning av samfallig-
heter bor tillampas. Nagra avgorande invindningar mot detta har inte
framforts av remissinstanserna. Lagen ir avsedd att passa for olika typer
av samfilligheter och har ett regelsystem som &r vil lampat dven for
forvaltning av exploateringssamfilligheter.

2.14 Lagrddets allmdnna synpunkter pd forslagen

Lagradet har uttryckt tveksamhet i flera avseenden betriaffande forslaget
till lag om exploateringssamverkan (bilaga 4). Lagradet har sarskilt uppe-
héllit sig vid anpassningen av den nya lagen till den nu géllande byggnads-
lagstiftningen och anser att det sétt pa vilket anpassningen har skett inte
gér fritt frén invéndningar. Det giiller frimst grunderna for fordelningen av
den vinning som exploateringssamverkan vintas medfora. Lagradet vill
emellertid inte motsatta sig att forslaget genomfors, i vart fall inte om vad
lagradet anfor betriffande principerna for faststéillande av andelstal god-
tas.

Jag kommer i det foljande att ndrmare utveckla min syn pa de fragor som
lagradet tar upp. Redan nu vill jag emellertid anmila att jag i allt vasentligt
‘vidhéller det forslag som remitterades till lagradet (bilaga 3).

2.2 Forutsittningar for att bilda en exploateringssamfillighet

2.2.1 Grundliggande villkor

De grundliggande villkoren for att exploateringssamverkan skall fa
komma till stdind har utredningen tagit in i fOrslaget till ny plan- och
bygglag. Bestimmelserna aterfinns i 11Kkap.. som avhandlar vissa fragor
om plangenomférande (11kap. 22 §).

Enligt utredningsforslaget dr exploateringssamverkan avsedd att anvin-
das inom sddana omraden dir det ir angeliget att omridet bebyggs i ett
sammanhang med hiansyn 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 omradet ir uppdelat mellan flera fastigheter pa ett s3dant sétt
att atgirder for omradets dndamélsenliga bebyggande hirigenom forsva-
ras. Forslaget, som ar utformat i niara anslutning till expropriationsgrun-
derna i 2kap. 1§ expropriationslagen, innebir séledes att omradet skall
avgrinsas pa planmissiga grunder.

Forslaget innebir vidare att det &r kommunerna som i ett sérskilt beslut
— ett markforordnande — anger de niarmare villkoren for exploaterings-
samverkan, sdsom syftet med den avsedda exploateringen och avgrins-
ningen av samverkansomradet.

Mitt forslag bygger pa samma grundliggande tankar som utredningsfor-
slaget, ndmligen att exploateringssamverkan skall vara avsedd att anviin-
das om det med hinsyn till bebyggelseutvecklingen dr angeliget att i ett
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sammanhang stélla i ordning mark for bebyggelse och utféra anordningar
for bebyggelsen.

Det bor dessutom krivas att exploatcringssamverkan inte far ske om
andamaélet lampligen bor tillgodoses pd nigot annat sitt. Om fastighets-
agarna t.ex. vill samverka for att f3 till stdnd endast en gemensamhetsan-
liggning torde detta 6nskemdl kunna tillgodoses enbart med hjilp av
anliggningslagen. 1 saddana fall bor alltsd exploateringssumverkan inte fi
ske.

Enligt min mening bor ocksa en viss samhéllsekonomisk lamplighetsav-
vigning goras innan en exploateringssamverkan beslutas. Jag foreslar diir-
for en regel som liknar expropriationslagens avvégningsregel i detta hinse-
ende (2kap. 12§ forsta stycket expropriationslagen).

Nuvarande byggnadslagstiftning innehéller emellertid inte nigot planin-
stitut som kan fylla samma funktion som markférordnandet har i utred-
ningsforslaget. Eftersom det inte dr lampligt att nu infdra ett nytt institut i
byggnadslagen, bor de grundliggande villkoren i stiillet anges i den nya
lagen. De bor utformas sa att kommunen far det reella inflytandet i sidana
fragor som avser foretagets tillitlighet och avgrinsning. Kommunen bér
saledes ha vetoritt mot exploateringssamverkan.

Initiativ till exploateringssamverkan

Enligt utredningsforslaget ligger det formella initiativet till exploate-
ringssamverkan hos kommunen. Rétt att s6ka exploateringsforriittning hos
fastighetsbildningsmyndigheten skall darefter tillkomma fastighetsigare
inom omradet och byggnadsnimnden. Det dr dock enligt forslaget inget
som hindrar att en fastighetsigare anséker om forrittning innan ett mark-
forordnade har beslutats.

Eftersom ndgon motsvarighet till markférordnande inte kommer att
finnas i mitt forslag, bor ansokan om forriattning utgéra den formella
inledningen till samverkansforfarandet. Detta innebir naturligtvis inte att
kraven pd kommunens beslutsunderlag i form av t.ex. éversiktliga planer
kommer att bli ligre. Av naturliga skél maste ju kommunen ha ett fylligt
underlagsmaterial for att kunna ta stallning till frigan om exploaterings-
samverkan. Aven med denna ordning anser jag att en exploateringsfor-
riattning bor kunna pékallas av savil fastighetsidgare som byggnadsnamn-
den. Ansoker fastighetsidgare om forrattning och kommunen motsitter sig
ansokningen bor forrittningen instillas. Ansoker byggnadsnimnden om
exploateringssamverkan mot markagarnas vilja, faller 4 andra sidan sam-
verkansfragan pa det opinionsvillkor som jag aterkommer till senare.

Avgrinsning av samverkansomrddet

Avgransningen av det omrade. inom vilket samverkan skall ske, ir en
viktig fraga i inledningen av forfarandet. Gransdragningen har direkt bety-
delse for vilka fastigheter som far mgjlighet att delta i exploateringen och
som didrmed kan fa del av foretagets avkastning. Eftersom exploaterings-
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samverkan i forsta hand bor ses som ett medel att genomféra kommunala
planintentioner, bor grinserna for samverkansomridet som jag nyss an-
forde bestimmas utifrin planmissiga principer, dvs. efter vad som iar
limpligt att planldgga i ett sammanhang. Dirvid bor ocksa enskildas intres-
sen tillborligen beaktas. Detta medfor som jag tidigare betonat att kom-
munen maste fa ett avgérande inflytande pid omradets huvudsakliga av-
gransning. Det forutsiitter ocksa, nir samverkan skall avse ett omride med
stads- eller byggnadsplan, att arbetet med planen har fortskridit s langt att
kommunen har en klar uppfattning i frigan om den planmissiga avgrins-
ningen av samverkansomridet. Formellt bor det slutgiltiga beslutet om
granserna for samverkansomradet meddelas av fastighetsbildningsmyn-
digheten i forrittningen, men reellt bor alltsd kommunens stéllningstagan-
de vara helt avgérande for fastighetsbildningsmyndighetens beslut i denna
del. Kommunen kan i sin prévning bl. a. viiga in de kommunalekonomiska
konsekvenserna av en exploatering och dirmed sammanhiingande utbygg-
nad av kommunal service.

En nédvindig férutsattning for att exploateringssamverkan 6ver huvud
taget skall fa komma till stdnd bor enligt min mening vara att kKommunen
har tillstyrkt det. Kommunens tillstyrkan till exploateringssamverkan bor
fattas av kommunfullmiktige. Anledningen hértill ér att frigan om huvud-
mannaskapet fér en exploatering har mycket stor savil principiell som
praktisk betydelse for kommunen. Speciellt patagligt dr detta nir exploa-
teringssamverkan syftar till att genomfoéra en stadsplan eftersom kom-
munen enligt byggnadslagen har ett stort genomforandeansvar for sidana
planer. Vad fullmiktige angett i friga om samverkansomradets huvudsak-
liga avgriansning bor ocksa vara bindande for forréittningen.

Som jag tidigare framhallit skall exploateringssamverkan kunna utnytt-
jas bl.a. for att underlitta genomforandet av befintliga detaliplaner dar
fatta ett redan tidigare dctaljplanelagt omrade. Det bor ocksa kunna omfat-
ta en del av ett sidant omride, t. ex. ett kvarter, eller i dvrigt en begrinsad
del av ett omride med en gillande plan som av nigon anledning inte har
blivit genomford.

Det torde ibland vara olampligt att faststilla en detaljplan for hela det
omrade som bor omfattas av exploatcringssamverkan. Vid frimst fritids-
bebyggelse torde sekundira gronomraden, dvs. omraden som inte fordrar
gemensam skotsel men dnda utgdr en forutsittning for den tillkommande
bebyggelsen, kunna limnas utanfor detaljplanen, i den mén foérutsiittning-
arna inte ir sddana att omrddena bor tas upp i planen som mark for jord-
och skogsbruksandamal. Detta innebir att virdeutfallet av en detaljplan i
vissa situationer kommer att férdelas mellan samtliga fastighetsigare inom
ett samverkansomrade trots att detaljplanen inte omfattar alla fastighe-
terna. Exploateringssamfalligheten och didrmed avgrinsningen av omradet
for samverkan skall for 6vrigt kunna bestimmas ‘nnan en detaljplan antas,
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Lagrdder diskuterar ingdende grunderna for vinstférdelning vid exploa-
teringssamverkan. Jag vill redan nu ta upp en av de frigor som lagridet
avhandlar, néimligén den som giller vilka fastighetséigare som skall fa ta del
av vinsten.

Lagradet finner det sarskilt anmirkningsvért att den som inte dger mark
inom en detaljplan, som skall genomforas genom samexploatering, men
medverkar i foretaget genom att han har exploateringsbar mark i niarheten
skall fa ta del av vinsten, trots att hans mark inte underkastas négra
bindande foreskrifter av plankaraktiar. Lagradet motsitter sig 4nda inte
forslaget pa denna punkt.

Som jag tidigare har uttalat avses forslaget om exploateringssamverkan
ge okade och effektivare méjligheter att inom omréden med splittrat dgoin-
nehav till marken samordna fastighetsigarna i ett gemensamt foretag for
att genomfora de Atgérder for bebyggelse m.m. som forutsitts i stads-
planer och byggnadsplaner. Samtidigt asyftas med exploateringssamver-
kan att det virdeutfall som en ny eller dndrad stadsplan eller byggnadsplan
medfor skall fordetas mellan de deltagande fastigheterna i forhallande till
deras ursprungliga dgoinnehav 4ven om planen omfattar endast en viss del
av samverkansomradet. Sistnamnda forhallande stir, som lagridet pape-
kat, i viss motsattning till gdllande lagstiftning. Enligt min mening &r det
emellertid av vikt att sddana slumpmissiga viardeutfall som i dag kan
uppkomma vid planliggning tas bort vid ett gemensamt plangenomférande
av fastighetséigarna inom ett samverkansomride. En bestimmelse hirom
ser jag ocksa som en nddvindig forutsittning for att fa till stdnd samverkan
mellan fastighetsidgarna. Dessa &r ju inbdrdes beroende av att kunna ge-
nomfora planen i ett sammanhang,

Jag vill emellertid samtidigt framhalla att det i och for sig kan vara
onskvart att en detaljplan dverensstimmer med samverkansomradet. S&
kommer ocksd att vara fallet i flertalet samverkansféretag, sirskilt vid
fortitning och sanering av bebyggelse. 1 vissa speciella situationer, frimst
vid samverkan for fritidsbebyggelse, kan det dock intriffa att en byggnads-
plan omfattar endast en del av samverkansomradet. Det ar dock att miirka
att samverkansomradets omfattning alltid bedéms av kommunfullmiktige
och darvid provas bl. a. ur plansynpunkt. Om kommunen ytterligare vill
sikerstilla markanviandningen inom de delar av ett samverkansomride
som inte omfattas av byggnadsplanen, kan byggnadslagens bestimmelser
om faststdlld generalplan utnyttjas. Enligt min mening ges hirigenom
tilifredsstillande majligheter att sakerstilla en 6nskad markanvindning.

Som jag tidigare framhallit 4r det visentligt att enskild exploaterings-
samverkan stdr i Gverensstimmelse med kommunens syn pd exploatering-
ens genomforande. Vid det stillningstagande kommunfullmiktige gor i
friga om lampligheten av att dverlamna exploateringen till fastighets-
agarna skall hansyn tas till behovet av att bebyggelseitgirder och med
bebyggelsen sammanhingande anordningar utférs eller forbéttras i ett
sammanhang. Atgarderna bér ocksi vara sidana att de med hénsyn till
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bl. a. omfattning, teknisk komplexitet och sakidgarnas kompetens &r lamp-
liga for fastighetssamverkan. Atgéirder som lika girna kan genomféras av
fastighetsdgarna var for sig eller gemensamt med st6d av anlaggningslagen
bor diremot inte omfattas av exploateringssamverkan. Det kan ocksa
finnas skal for kommunen att sarskilt bedoma fastighetsagarnas forutsitt-
ningar att genomfora den begirda exploateringen. Speciellt giller det nir
samverkan avser genomférandeitgirder inom omriden med faststilld
stadsplan. Fullf6ljs inte exploateringen har kommunen i dessa fall nimli-
gen skyldighet att uppléta gator eller andra allménna platser.

For att fa samverkansinstitutet effektivt kravs, som remissinstanserna
ocksa framhallit, att regler tillskapas for fastighetsigarnas anslutning till
samverkansformen och att behdvlig mark stélls till forfogande. Jag ater-
kommer i det f6ljande till dessa fragor.

2.2.2 Deltagande i exploateringssamverkan

Exploatering for bebyggelse innebar alltid ett visst ekonomiskt riskta-
gande. Enligt utredningen bor darfor en fastighetséigare inte mot sin vilja
kunna tvingas in i ett samexploateringsféretag. Flera remissinstanser,
bl. a. hovritten for Nedre Norrland, bostadsstyrelsen, Sveriges villadgare-
forbund samt flera kommuner, har riktat kritik mot utredningens férslag
och framhéllit att det under vissa forutsattningar bor finnas mojlighet att
tvangsvis forordna att en fastighet skall inga i en exploateringssamfillighet
for att institutet skall bi tillrackligt effektivt. Jag kan inte ansluta mig tiil
den kritiken.

Det far anses vara ett allmant intresse att en exploateringssamfillighet
far mojlighet att genomfora hela exploateringen inom samverkansomradet,
aven om nagon eller nigra markégare inom omradet avbéjer att delta. Om
det allménna genom 6versiktliga planer och detaljplaner har tagit stillning
till att exploatering av ett visst omrade bér ske, ar det ocksa ett allmiant
intresse att sddana beslutade planer genomférs. Jag anser emellertid att det
ar tillrackligt att de som deltar i exploateringssamverkan ges mojlighet att,
i den utstrackning som krévs for att genomféra exploateringen, ta i ansprak
mark fran sddana fastighetsigare som valt att std utanfor samverkan. Man
behdver alltsa inte kriva att dessa fastighetsigare direkt deltar i samver-
kan. Jag forordar siledes den principiella i6sning som utredningen foresla-
git och som innebir att erforderlig mark skall kunna stillas till exploate-
ringssamfillighetens forfogande utan krav pa tvangsanslutning av fastig-
hetsdgare som valt att stilla sig utanfor samverkan.

Ritten till inldsen av mark frin icke deltagande fastighetsigare bor dock
enligt min mening inte gilla oinskrinkt. Fastighetségaren kan ha ett beriit-
tigat intresse av att — forutom att fa framfora sina synpunkter vid prov-
ningen av frigan om exploateringssamfillighetens bildande — kunna pa-
verka samverkansomradets avgrinsning och fa frigan om inl6ésen av mar-
ken provad. Sarskilda regler hdrom bér saledes inforas. Inte heller bor det
finnas mojlighet att 16sa in mark med byggnader som star i huvudsaklig
overensstimmelse med planen.
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En fastighetsagare som avbgjer att delta skall inte ha del av foretagets
avkastning. Han skall & andra sidan inte heller lida nidgon ekonomisk
forlust genom att std utanfor exploateringsforetaget. For den mark som
fastighetsigaren genom fastighetsreglering avtrader till exploateringssam-
filligheten bor darfér utgd ersittning som i princip motsvarar markens
varde fore den eventuellt nya plantaggningen. Fastighctsigarens ersattning
bor saledes motsvara vad som skulle ha betalats om kommunen hade 15st
in marken.

Jag foreslar darfor att bestimmelserna om exploateringssamverkan ut-
formas si att de ger exploateringssamfilligheten mgjlighet att genom
fastighetsreglering ta i ansprak mark fran icke deltagande fastigheter inom
samverkansomriadet, om marken beh6vs for att genomféra samverkans-
foretaget. Denna mojlighet bér dock avse endast omraden med stads- eller
byggnadsplan som har faststallts efter det att exploateringssamfilligheten
har bildats, dvs. omriden som har varit féremél for préovning av planmyn-
digheten i planirendet. Jag dterkommer senare (avsnitt 2.3.2) till denna
friga. Det bdr ocksa foreskrivas att ersittningen dirvid skall bestimmas
med bortseende fran inverkan av sddan plan. Det sagda innebir bl. a. att
dessa foreskrifter om inlosen och om ersittning inte blir tillimpliga, nir
exploateringssamverkan skall komma till stind inom ctt omride med en
géllande plan som inte avses att indras.

Utredningens forslag, vilket jag séledes godtar, innebiir sammanfati-
ningsvis att ndgon tvingsanslutning till exploateringsforetaget inte skall {3
ske. Utover de skil for detta som jag tidigare har anfort vill jag framhilla
att frivillighet i deltagandet skapar storre torutséttningar f6r att den gemen-
samma forvaltningen skall fungera tillfredsstillande. Man &r verens fran
borjan och samarbetar med gemensam malsitining. Det bér medfora att
det blir Littare att f exploateringssamverkan till stdnd, Hartill kommer att
det dr enbart de fastighetségare som ar med i samfélligheten som far del i
den uppkomna avkastningen eller som far bira eventuella forluster. Gar
man med, kan fastigheten, inklusive andelen i exploateringssamfillighe-
ten, siljas och fastighetsigaren pa sa sitt fa del av den forviintade avkast-
ningen. Viljer fastighetsigaren att sta utanfor, blir den mark som skall ingd
i exploateringen genom fastighetsreglering 6verford for férdelning mellan
de deltagande fastigheterna till det virde marken hade fore ptanen.

1 betdnkandet framhélls att fastigheter vilkas andel i samfilld mark har
sadant obetydligt virde att ndgon ersittning enligt 6 kap. 6 § fastighetsbild-
ningslagen normalt inte utgir vid éverféring av mark fran en samfillighet,
inte skall fa ingd i en exploateringssamfillighet. Vidare framhalls att mark
och byggnader som intc paverkas av exploateringen inte skall fa paverka
andelstalen.

Enligt min mening kan det vara en fordel om dven en fastighetsiigare
som inte har annan mark 4n den egna tomten kan delta i samverkan. Han
kan ha intresse av att kunna paverka t. ex. frigan om utbyggnad av gator
och va-anlidggningar samt utformningen av den yttre miljon i sitt omrade.
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Kiinslan av samhorighet och ett gemensamt intresse inom samverkansom-
radet torde allmiint sett stirkas med en sddan 16sning. Jag forordar sdledes
att i en exploateringssamfillighet skall kunna ingd samtliga fastigheter
inom omréadet, oavsett om de bidrar med mark till exploateringsforetaget
eller ej. Samtidigt bor dock bestimmelserna utformas sa att det ar endast
de fastigheter som bidrar med mark som far ritt till marktilldelning i
foretaget.

I de fall en fastighet endast har en andel med ett obetydligt virde i
samfalld mark inom samverkansomradet anser jag i likhet med utredningen
att denna fastighet inte bor fa ingd i foretaget. Det intresse en sadan
andelsdgare har av foretaget far namligen anses vara alltfor svagt.

2.2.3 Ovriga villkor for att inrdtta en exploateringssamfillighet

Som villkor for att fa inritta en exploateringssamfillighet giller enligt
utredningsforslaget ett opinions- och ett batnadsvillkor enligt samma prin-
ciper som i fastighetsbildningslagen och anliggningslagen. Som jag nyss
férordade skall en fastighetsigare inte mot sin vilja kunna aléggas att delta
i exploateringssamverkan. Man kan da fraga sig om villkor av detta slag
behovs.

Opinionsvillkoret

Ett system med enbart frivilligt deltagande fir som resultat att de som dr
positiva till exploateringen deltar i foretaget, medan de som #r negativa
stiller sig utanfor. De positiva far genom exploateringssamfilligheten vissa
legala mojligheter, bl. a. i princip ritt till tvingsvis fastighetsreglering och
ritt att genomféra behovliga atgarder inom samverkansomradet 4ven pé de
fastigheter vilkas dgare avbojt att delta i exploateringsforetaget. Avkast-
ningen fordelas mellan de fastighetséigare som deltagit. Ett opinionsvillkor
far i det sammanhanget den betydelsen att det krdvs en viss uppslutning
bland fastighetsigarna inom ett tinkt exploateringsomrade for att de som
&r positiva till en exploatering skall kunna anvinda sig av dessa mojlighe-
ter. Om nigot opinionsvillkor inte féreskrivs, kan ett fatal markdgare med
ett kanske mycket litet markinnehav genomdriva en exploatering mot
flertalet fastighetsidgares vilja och sjélva tillgodogora sig hela avkastningen
av verksamheten. Detta dr enligt min uppfattning inte acceptabelt. Grund-
tanken med exploateringssamverkan ir gemensam exploatering och inte
att ett fatal markéagare skall fa ritt att tvangsvis skaffa sig forfoganderitten
till 6vrig mark inom ett exploateringsomrade. Mot den hir bakgrunden
anser jag i likhet med utredningen att det dr nddvéndigt med ett opinions-
villkor vid exploateringssamverkan.

Erfarenheterna av opinionsvillkoret s4 som ‘det ar utformat i anligg-
ningslagen ir savitt bekant goda. Det ger mgjlighet till en smidig och
aAndamalsenlig tillimpning och lampar sig enligt min mening val dven for
den nya lagen. Nigon motsvarighet till undantagsregeln i 7§ andra stycket
anliggningslagen bor dock inte gilla vid exploateringssamverkan. Enligt
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den regeln behdver inte opinionsvillkoret uppfyllas om behovet av en
anlidggning 4r synnerligen angeliget. Ar en exploatering synnerligen ange-
lagen fran kommunens synpunkt men saknas 4nda en positiv opinion, bor
frigan i stillet 16sas genom att kommunen sjilv gar in som huvudman.

Hyresgister som bor inom samverkansomradet har enligt utredningstor-
slaget tilldelats samma stallning som enligt anldggningslagen med det un-
dantaget att de inte har nigon initiativratt, Det innebir att hyresgisternas
mening, som den kommer till uttryck gecnom hyresgistorganisation, skall
beaktas vid opinionsprévningen. att hyresgistorganisationen skall under-
rittas om forrattningen, sammantriiden och beslut samt att organisationen
har fullfoljdsrétt.

En ledamot i lagrddet har anslutit sig till utredningsforslaget i denna
fraga.

For egen del anser jag inte att det finns skil att ge hyresgéisterna samma
stillning i en exploateringsforrittning som i en anliggningsforriittning.
Exploateringsforrittningen avser i férsta hand frigan om vem som skall
vara huvudman for att genomfora olika exploateringsatgirder, om det skall
vara kommunen, de enskilda fastighetsiigarna var for sig eller om det skall
ske genom exploateringssamverkan. Den fragan saknar direkt intresse for
hyresgisterna.

En anldggningsforritining avser didremot ofta frigor om miljoutform-
ningen och har dédrigenom ett mer pétagligt intresse for hyresgisierna.
Hyresgasternas mojligheter att ta till vara sina intressen nir en detaljplan
uppréttas och nir gemensamhetsanliggningar for hyresfastigheter skall
inrattas dr desamma oavsett om exploateringssamverkan sker efler inte.
Vid den fastighetsreglering som ingér som ett led i exploateringssamverkan
— liksom vid annan fastighetsreglering — skall dessutom sérskilda skydds-
regler for hyresgister och andra nyttjanderittshavare iakttas. Bl a. giller
darvid att hyresritt i en fastighet som undergér fastighctsreglering inte tar
rubbas. Overfors byggnaden till annan fastighet, kriivs att den nya fastig-
hetsiigaren siger upp hyresavialet inom en ménad. 1 annat fall giller
avtalet mot honom (7kap. 29§ jordabalken). Hyresgasterna ar dven sak-
agare vid fastighetsregleringen om dcras ritt berérs.

Fran dessa utgingspunkter anser jag att opinionsvillkoret vid exploatc-
ringssamverkan bor utformas med 7§ {Orsta stycket anlaggningslagen som
forebild med undantag av reglerna om hyresgisternas inflytande. Bestim-
melsen bor utformas si att samverkan inte far inrittas, om fastighets-
dgarna inom samverkansomridet mera allmint motsitter sig samverkan
och har beaktansvirda skil for det. Vid den provningen skall frimst deras
mening beaktas som har storst nytta av samverkan.

Bdtnadsvillkoret

Exploateringssamverkan medfor som jag nyss nimnde vissa mojligheter
att genom fastighetsreglering tvangsvis forfoga 6ver mark och byggnader
inom exploateringsomradet. Sddana tvingsmdajligheter bor inte tillskapas.



Prop. 1981/82: 221 33

om inte samverkansforetaget dr ekonomiskt motiverat. Det ér ocksa trén
samhillsekonomisk synpunkt Onskvirt att exploatering for bebyggelse
sker med sund ekonomi. Omstandigheter av detta slag talar i och for sig for
att den nya lagen bor innehdlla inte bara ett opinionsvillkor utan ocksd
krav pa att exploateringen skall medféra en viss batnad. En batnadsprov-
ning ger dessutom sakigarna den fordelen att de far hjilp med en opartisk
bedomning av foretagets konsekvenser nir de skall ta stillning till om de
skall delta | samverkan eller inte. '

Det kan emellertid 4 andra sidan vara svart att alltid pavisa att ett
exploateringsforetag medfor nagon direkt batnad. Sa kan i synnerhet vara
fallet vid fornyelse- och fortitningsverksamhet inom aldre bebyggelseom-
raden. Oftast ar sjilva markexploateringen dér inte huvudmalet utan sna-
rare en héjning av standarden pa bebyggelsen och anslutande anordningar
samt omvandling av omrédets miljo i dess helhet.

Jag anser med hidnsyn hirtill att det for en exploateringssamverkan inte
bor uppstillas ett krav pa att foretaget skall vara vinstgivande for att det
skall f4 komma till stind. Vid detta stallningstagande har jag ocksa tagit
sarskild hinsyn till att deltagande i samverkan enligt mitt forslag inte
innehéller nigra regler om tvngsanslutning till féretaget utan grundar sig
pa frivillighet fran fastighetsidgarnas sida.

Viss redovisning av foretagets ekonomiska konsekvenser anser jag lik-
vl bor foretas. Som jag nyss papekade kan det vara virdefullt for fastig-
hetsdgarna nir de skall bedoma om de skall delta i samverkan eller ej. For -
att tillgodose detta intresse ir det emellertid enligt min mening tillrackligt
att forrattningsmannen vid sammantriade med sakéigarna for bildande av en
exploateringssamfillighet redovisar de ekonomiska konsekvenserna och
gvriga forutsittningar fér samverkan.

2.2.4 Exploateringsbeslut

Enligt utredningens forslag skall en exploateringssamfillighet bildas nir
fastighetsbildningsmyndigheten efter provning av uppstillda villkor med-
delar ett exploateringsbeslut. Detta skall meddelas i s& nira anslutning som
mojligt till beslutet att anta detaljplan fér omradet. Enligt utredningen kan
det vara lampligt att exploateringsbeslutet fattas under tiden mellan detalj-
planens utstillande och dess antagande. For att ge exploateringssamfil-
ligheten tillfille att vid planldggningen upptrida som part gentemot kom-
munen har utredningen féreslagit en mojlighet att meddela ett preliminért
exploateringsbeslut. I ett sidant beslut skall anges exploateringens énda-
mal samt deltagande fastigheter och deras andelstal. Mot detta beslut skall
talan inte f4 foras och det skall gd i verkstallighet omedelbart.

Jag delar utredningens uppfattning att en exploateringssamféllighet skall
bildas genom att fastighetsbildningsmyndigheten — efter det kommunfull-
maktige har tillstyrkt samverkan och prévning av villkoren for exploate-
ringssamverkan skett — meddelar ett exploateringsbeslut.

3 Riksdagen 1981/82. 1 suml. Nr 221
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Forslaget om prelimindra exploateringsbeslut har emellertid kritiserats
av remissinstanserna. Bl.a. har framhdllits svarigheterna att prova
opinionsvillkoret, eftersom minga markigare torde vilja avvakta en redo-
visning av foretagets ekonomiska villkor, innan de tar stillning till om de
vill delta i exploateringen eller ¢j.

Jag ansluter mig till remisskritiken pa den hir punkten. Nagon méjlighet
till ett preliminért exploateringsbeslut i den form som utredningen féresla-
git bor inte finnas. Syftet att fa till stind en férhandlingspart till kommunen
under planarbetet bor visserligen tiligodoses, men det bor ske genom att
det egentliga exploateringsbeslutet far fattas i ett tidigt skede i processen.
Beslutet bor diarfor kunna delas upp sa att frigorna om samverkans dnda-
maél och omfattning samt vilka fastigheter som ingar i exploateringssamfil-
ligheten meddelas i ett forsta beslut, medan frigor om bl. a. andelstal och
om behovliga foreskrifter for exploateringens utférande tas upp i senare
beslut. Exploateringsbeslutet behdver inte nodvindigtvis fattas mellan
detaljplanens utstillande och antagande. Beslutet bor dven Kunna helt eller
delvis meddelas tidigare. Innan exploatcringsbeslutet, alternativt ett del-
beslut. fir fattas, maste naturligtvis fastighetsbildningsmyndigheten utreda
forutsatiningarna for foretaget och komplettera bedomningsunderlaget sa
langt att en provning av opinionsvillkoret och andra villkor kan ske.

2.3 Den ckonomiska regleringen

2.3.1 Andelstal

Kostnaderna for exploateringssamverkan och de fordelar som kan vin-
nas genom denna bor fordelas efter andelstal. Fastighetséiigare som avbéjer
att delta bor inte ha del av foretagets avkastning men & andra sidan inte
heller ha nagot ansvar for kostnader med anledning av foretaget. Detta
éverensstimmer med utredningens forslag. Andelstalen skall enligt férsla-
get aterspegla marknadsvirdet av den mark med vilken varje fastighet
bidrar till det gemensamma foretaget. Darvid skall man bortse fran inver-
kan av den detaljplan som tillkommit for att genomforas med samexploa-
teringen.

Endast ett fital remissinstanser har berort frdgan om andelstal. Sveriges
villadgareforbund menar att andelstalen maste beriknas efter enkla grun-
der. om institutet skall bli effektivt, Lansstyrelsen i Stockholms 1dn anser
att lage och andra fordelar samt sirskilda tillgngar och belastningar skall
vagas in.

Nir det géller fastigheter som bidrar med mark till exploateringen inne-
bir forslaget i betinkandet att markens virde fore den nya detaljplanen
skall laggas till grund for uppskattning av delaktigheten i exploaterings-
samfilligheten. Detta torde i flertalet fall leda till att andelstal enkelt kan
asittas deltagande fastigheter i proportion till arealen av den mark fastig-
heten bidrar med till det gemensamma foretaget. Utredningens huvudregel
kan emellertid enligt min mening leda till olampliga resultat i vissa fall.
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Markvirdet — med vilket torde forstds ett virde som bestims enligt
expropriationslagens regler — ar ju namligen i hég grad beroende av det
pagdende anvandningssittet. Andelstalen kan alltsa bli olika beroende pa
vilken anvindning som pagar dven om fastigheterna bidrar med lika myc-
ket mark till exploateringsforetaget. Jag anser darfor att andelstalen — som
bl. a. reglerar hur stor del av avkastningen som skall tillfalla respektive
fastighet — bor bestimmas med utgangspunkt i frimst hur stor areal mark
varje fastighet bidrar med till exploateringsforetaget. Om vérdet av den
mark som respektive fastighet bidrar med inte motsvarar det saledes
bestimda andelstalet bor skillnaden utjamnas i pengar. Med virdet av
marken menar jag hiir den 16seskilling eller intrangsersétining som skulle
utgd enligt 4kap. expropriationslagen vid en expropriation. Uppkommer i
ovrigt skada for fastighetsdgaren bor den ocksa ersittas p& samma sitt scm
i expropriationslagen (4kap. 1§ forsta stycket). Det kan t.ex. vara fraga
om forluster i en jordbruksrérelse till f6ljd av mindre produktiv areal eller
okade kostnader for omdisponering av fastigheten nir en byggnad har
rivits, :
Lagrddet har foreslagit att andelstalet skall bestimmas frimst med han-
syn till marknadsvirdet av den for exploatering tillgéngliga mark av fas-
tigheten som inglr i samverkansomradet men med bortseende fran byggna-
. der m. m. Forslaget innebér bl. a. att hidnsyn dérvid skall tas dven till s. k.
forvantningsvirden, dvs. viarden som grundas pa forvintningar om dndring
i markens tillatna anvindningssitt. Som grund for sitt stallningstagande
anfo6r lagradet i huvudsak dels att denna princip tilldmpas vid fastighetsreg-
leringar enligt fastighetsbildningslagen, dels att fastighetsigare riskerar att
aterfa en betydande del av tillskjutet realvirde i pengar i stallet for i mark,
dels att det for fastighetsiigarna torde framstd som mest naturligt att
andelstalen bestims i forhéllande till marknadsvirdet.

I och for sig delar jag lagradets uppfattning att marknadsvirdeprincipen
skulle ansluta vil till gillande ordning. Manga géngar skulle den troligen
ocksa fungera tillfredsstillande. Som jag nyss har framhallit skulle emeller-
tid en sadan princip i vissa fall fa olampliga konsekvenser. Visserligen ar
det — som lagradet framhéller — i princip markens virde som skall ligga till
grund for tilldelningen vid fastighetsregleringar enligt fastighetsbildningsla-
gen. Enligt min mening ir det emellertid inte jamforbara situationer som
foreligger vid traditionella fastighetsregleringar och vid exploateringssam-
verkan. Traditionella fastighetsregleringar syftar i forsta hand till att astad-
komma forbittringar av fastighetsindelningen inom ramen for den pa-
giende markanvandningen. Omregleringar inom ramen for en exploate-
ringssamverkan diaremot syftar til! en férdndring av markanvindningen.
Jag anser att det 4r mera naturligt att tilldelningen vid exploateringssam-
verkan i princip bestims med hénsyn till det virde marken har f6r exploa-
teringsforetaget och inte till det varde den kan ha med hinsyn till den
pagiende anvindningen eller med hansyn till forvintningar om en annan
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markanvindning. Med ett sddant synsitt ligger det nirmast till hands att
utgd i forsta hand frin markens arcal nir andelstalen skall bestimmas.

Jag vill ocksd framhélla att, s snart planlidggning for bebyggelse har
paborjats bebyggelsemarken till f6ljd av forvintningar om en annan mark-
anvindning normalt fir ett hogre virde an den frin bebyggelsesynpunkt
mindre limpliga marken, t.ex. vigmark och parkmark. En av grundtan-
karna bakom forslaget om cxploateringssamverkan dr som jag nyss har
redovisat att virdeutfallet inom ett samverkansomréde skall bli lika stort.
oavsett om marken behovs for enskilt bebyggande eller for allmin plats,
eftersom bada kategorierna ir nodviéndiga for den planerade bebyggelsen.
Om forviantningsvirden av detta slag skulle {4 paverka virdeutfallet 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 fastighetséigare. Specicllt pitaglig
blir enligt min mening orittvisan i de fall en fastighets viirde grundas pi en
forvintan om att fi genomfora en annan markanvindning dn den som
faktiskt medges genom exploateringssamverkan. Den angivna principen
torde upplevas som orattvis dven i de fall en fastighet har ett mycket lagt
viirde — t. ex. till f6ljd av att samhillet har infort langtgaende restriktioner
for markanvandningen i syfte att tillvarata allminna intressen — och dir-
igenom far en mycket liten andel av plancns virdeutfall, trots att hans
fastighet kanske har den stdrsta betydelse for att exploateringen skall
komma till stand.

Sammanfattningsvis anser jag sdledes att dvervigande skil talar {or den
regel som jag nyss forordade. namligen att andelstalen skall bestimmas
med hinsyn framst till arealen av den mark som ir tillgiinglig for exploate-
ringsforetaget. ’

Den foreslagna regeln skall ses som en huvudregel. Det kan ecmellertid
vara olampligt att lasa tillimpningen alltfér hart eftersom forhallandena
kan vara vitt skilda, t.ex. vid en enkel cxploatering for fritidsbebyggelse
vid bestimmande av andelstalen.

Som jag tidigare uttalat (avsnitt 2.2.1) bor ett samverkansomrade dven
kunna omfatta ett redan tidigare detaljplanelagt omrade diir planen inte &r
avsedd att dndras. Syftet att dstadkomma en vinstutjamning melan fas-
tighetsigarna bortfaller dock i detta fall, eftersom den viirdehéjning som
planen medfor redan har intrétt, nir fragan om cxploateringssamverkan
aktualiseras. Vid vérdering av mark ar det hér inte rimligt att bortse frian
inverkan av den plan som skall genomforas, utan virderingen maste grun-
das pa de planforhallanden som radde nir ansékan om exploateringsfor-
rittningen gjordes. '

Om fastighetsindelningen dr okomplicerad och bebyggelscforutsittning-
arna ir likartade inom huvuddelen av samverkansomradet. vilket manga
génger torde vara fallet, bor den nu foreslagna grunden for andelstal i
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kombination med vardejimforelsen i praktiken inte méta nigra svérighe-
ter. Nir forhdllandena ar komplicerade eller berérda markigare ir oense
om marknadsvirdena, torde det diaremot bli nddvindigt med en mera
ingdende provning av fragan. ’

I friga om fastigheter som deltar i exploateringen men som ej bidrar med
mark till foretaget bér andelstalen bestimmas efter en uppskattning av
exploateringens nytta for dem.

2.3.2 Tillskott och tilldelning

For att fordela kostnader och avkastning mellan fastigheter som avstar
mark i exploateringssamverkan har i betinkandet foreslagits féljande tre
principiellt olika metoder.

1. Samfilligheten forvarvar all mark som berdrs av exploateringsat-
girder, genomfor foretaget och realiserar vardet. Avkastningen fordelas
sedan efter andelstal i pengar.

2. Markbyte genomfors mellan berorda fastigheter si att delagarna far
byggbar mark i férhallande till sina andelstal. Dérefter svarar deldgarna for
att realisera vardet av den byggbara mark de tilldelats.

3. Nagra markbyten for anpassning till detaljplanen genomférs inte.
Fastighetsigaren betalar i stiillet en exploateringsavgift, som motsvarar
vardehojningen for hans fastighet. till samfilligheten. Sedan foretaget slut-
forts fordelas 6verskottet efter andelstalen.

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

Att markoverforingsalternativet skall tillimpas i forsta hand har kritisée-
rats av flera av de remissinstanser som berort frigan. Markfrigornas
behandling anses komplicerad. Som skil mot markoverforing har fram-
forts bl.a. att det leder till krav pa betydande kontantinsatser som ute-
stianger manga frin medverkan samt att metoden ar orationell jamfort 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 ar opraktiskt. Forslaget innebir att alla markoverforings-
fragor limnas kvar till nigon tidpunkt efter det att samverkan har upphort.
For att fa ett rationellt system ar det enligt min mening nodvindigt att
dessa fragor klaras av inom ramen for exploateringssamverkan.

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

Om fordelning i pengar skall ske innebir det att all bebyggbar mark inom
samverkansomradet maste antingen &verforas till en exploateringsfas-
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tighet, som ags av en samfallighetsforening, eller bilda en marksamfil-
lighet, i vilken varje deltagande fastighet darvid far del efter sitt andelstal.
Direfter avstyckas och siljs de nybildade tomterna frin exploateringsfas-
tigheten eller marksamfilligheten i foreningens regi. Eventuellt kan hela
exploateringsfastigheten séljas. Sedan samtliga kostnader har betalats,
fordelas Overskottet bland de deltagande fastigheterna. Jag kan emellertid
redan har forutskicka att jag av i forsta hand skattetekniska skil kommer
att foresla regler som omdjliggor for féreningen att 4ga ndgon mark. Skall
avstyckning och forsiljning ske i féreningens regi méaste darfor avstyck-
ning goras frin en marksamfillighet. Varje avstyckningslott kommer dé att
agas gemensamt av de deltagande fastigheterna. Jag aterkommer till denna
fraga i specialmotiveringen till dndringarna i lagen om férvaltning av sam-
falligheter.

Nir en exploateringssamfillighet forvaltar all samfilld mark och genom-
for hela exploateringsforetaget kan saledes uppkommande overskott en-
kelt fordelas i pengar efter andelstal. Detta alternativ, som innebir att en
huvudman leder och genomfér hela exploateringsprojektet, ger i och for
sig forutséttningar for ett rationellt genomférande. Fran 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 alternativ medfora vissa pro-
blem. Markférvarv och anléggningar kan salunda kréva storre kapitaltill-
skott vid tidpunkter som kan vara olimpliga for den enskilde deligaren.
Genom samfillighetens engegemang minskas ocksa de enskilda markégar-
nas mojligheter att med egna initiativ genomféra planen.

Det andra séttet att fordela avkastningen ar som jag nyss nimnde mark-
dverforingar melan de deltagande fastigheterna. Till skillnad mot det forra
alternativet kan en sadan fordelning skapa forutsittningar for ett mera
individuellt plangenomférande som ibland ocksa kan fullbordas succes-
sivt. Ett siddant tillvigagangssitt torde normalt stilla mindre krav pa
kontantinsatser fran deldgarna. Férdelning genom markoverforing innebar
ocksi for den enskilde fastighetsidgaren en stérre trygghet i foretaget
genom att han kan périkna att tilldelas mark i forhdllande till vad han har
bidragit med. _

Enligt min mening bor med hénsyn till det sagda en foérdelning genom
markoverforing ges foretride framfor det alternativ som innebér en fordel-
ning i pengar. En sddan foretridesregel finns i fastighetsbildningslagen
(Skap. 2 §) och bor bl tillamplig &ven vid exploateringssamverkan. Regeln
maste dock kompletteras med en mdjlighet till ersittning i pengar i de fall
markoverforing inte kan ske fullt ut.

1 vissa situationer kan det visa sig praktiskt omgjligt att férdela avkast-
ningen genom markoverforingar, t.ex. om exploateringssamverkan ge-
nomfors for att mojliggéra ombyggnad och upprustning av dldre hyreshus i
shutna stadskvarter. Det bor dé finnas en mojlighet for fastighetsigarna att
komma éverens om tilldelning i pengar i stallet f6r i mark.
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Den lagtekniska l6sningen

I det féregiende (avsnitt 2.1.1) har jag berért behovet av styrmedel fér
att anpassa fastighetsindelningen inom ett samverkansomréade till den plan
som foretaget avser att genomfora, samtidigt som de deltagande fastighe- -
terna i mojlig utstrickning ges byggbar mark. Jag har dven berort behovet
av att kunna Overfora mark frin fastigheter inom samverkansomrédet
vilkas dgare avbgjt att delta. I likhet med utredningen anser jag att fastig-
hetsregleringsinstitutet enligt fastighetsbildningslagen bér utnyttjas for att
fulifélja exploateringssamverkan i friga om marken. En nira samordning’
mellan forfarandet vid exploateringssamverkan och fastighetsreglering ar
frin flera synpunkter naturlig. Normalt ir fragorna om fastighetsindelning-
en centrala i de situationer som det héar ir friga om. Den mark som skall
avstés skall tas om hand av och fordelas bland de deltagande fastigheterna.
Vidare kan det forutsittas att fastighetsigarna inom samverkansomradet
méanga ganger kan triffa 6verenskommelser om fastighetsreglering, varvid
markoverforingarna kan ske genom fastighetsreglering enligt nuvarande
regler i fastighetsbildningslagen. Detta forenklar forrittningsforfarandet i
hog grad.

Lagtekniskt bor, som jag tidigare har framhallit (avsnitt 2.1.3), den
16sningen viljas att féreskrifter som avviker frin det nuvarande regelsyste-
met i fastighetsbildningslagen tas upp i den nu féreslagna lagen om exploa-
teringssamverkan, medan fastighetsbildningslagen endast kompletteras
med foreskrifter som ger 6kade mdéjligheter att bilda marksamfilligheter i
forevarande sammanhang.

Beskrivning av fastighetsregleringsinstitutet

Jag skall hir nagot ndrmare beskriva fastighetsregleringsinstitutet i fas-
tighetsbildningslagen och ange i vilka delar sirskilda 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 bestdende fastigheter i syfte att na en forbéttring
av fastighetsbestindet. Ombildningen kan innebidra att ett markomrade
overfors fran en fastighet till en eller flera andra fastigheter eller att
servitut bildas, dndras eller upphévs. Av sirskild betydelse i detta sam-
manhang utgdr de villkor som i lagen uppstills for sddan fastighetsreglc-
ring, som innebér forandring av den bestaende fastighetsindelningen, samt
for viardering och erséttning vid omreglering.

1 friga om mojligheterna att fa till stdnd en omreglering uppstills vissa
villkor till skydd for sakigare, s8 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 berdrda fastighetsigarna,
far fastighetsreglering till en bérjan ske endast under forutsittning att en
lampligare fastighetsindelning eller eljest en mer dndamalsenlig markan-
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vindning vinns samt att fordelarna hdrav Overviger de kostnader och
olagenheter som regleringen medfor, det s. k. batnadsvillkoret (Skap. 4§
forsta stycket). I Skap. 5§ uppstélls vidare dels ett krav pa att fastighets-
reglering, som begirs av sakigare, skall vara ndodvandig for att forbéttra
sokandens fastighet, dels ett opinionsvillkor. Opinionsvillkoret innebir
hinder mot en reglering. om sakigare som har ett visentligt intresse i saken
mera allmint motsitter sig regleringen och har beaktansvirda skil for det.

Bestimmelser om regleringens omfattning, dvs. vilka fastigheter som
skall ingd och vilka atgirder som skall vidtas, finns i Skap. 6§ forsta
stycket. Fastighetsreglering skall i forsta hand ske i den omfattning som
avses med ansokan. Sker rcgleringen i syfte att astadkomma cn allmin
forbittring av fastighetsbestindet inom ett omrade, skall beaktas att omra-
det avpassas efter upprittade planer, fastighetsindelningens beskaffenhet,
naturforhillandena samt befintliga och avsedda anldggningar si att stérsta
mojliga fordel uppkommer utan att forcittningsarbetet onddigt torsviras. I
friga om overféring av mark som 4r bebyggd giller vissa begriinsningar. [
princip far silunda overforing inte avse bebyggd mark. Endast under
forutsattning att visentlig oligenhet for sakdgare ¢j uppkommer fir sddan
overforing ske, om byggnaden har endast ett obetydligt virde eller om
Overforingen i betydande man underlattar mojligheterna att vinna en dnda-
maélsenlig fastighetsindelning (5 kap. 7-8).

De grundliggande bestimmelserna om regleringsfastigheternas sam-
manséttning och dimensionering ges i Skap. 88§. Vid en fastighetsreglering
skall saledes, om sakigarna inte samtycker till annat, iakttas att varje
ingiende fastighet fir sddan sammansittning och utformning att den inte i
mindre man dn fore regleringen lampar sig for det dndamal vartill den ir
dock tillitna. Vid sidan hirav kan i speciella fall forordnas att en fastighct
eller en fastighetsdel skall inldsas enligt bestimmelserna i 8 kap. Detta far
ske om en fastighetsreglering har till syfte att &stadkomma cn allmiin
forbattring av fastighetsbestandet och det 4r ett visentligt intresse fran
inlosenmojlighet begriansas dock av bl. a. bestimmelsen i 8 kap. 3 §. enligt
vilken inlésen inte far ske, om avseviird oldgenhet dirigenom skulle upp-
komma for fastighetens dgare eller brukare. En sédrskild inlosensituation
foreligger i friga om tomtdelar. Tillhor enligt tomtindelning sirskilda delar
av cn tomt olika dgare, fir en av dessa begira inlésen av hela dterstoden av
tomten (8kap. 4§). Regler om ersittning for inlost egendom och om
inverkan av inldsen pi sérskilda rittigheter i dessa fall ges i 8 kap. 5 och
6§§. .

Till grund bl. a. f6r bedémningen av de storleksforindringar som fastig-
heterna genomgar skall enligt Skap. 9§ sirskilda graderingsvirden fast-
stallas for de omraden som ingér i regleringen. Om virdet av den mark och
de andelar i samfilld mark som genom fastighetsregleringen tillaggs en
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fastighet inte motsvarar virdet av vad som genom regleringen frangar
fastigheten, skall skillnaden enligt Skap. 10§ utjimnas i pengar. Ersétt-
ningen skall bestimmas pa grundval av en vardering, s. k. likvidvérdering.
Vid denna virdering skall hansyn tas till cgendomens anvéandning for det
andamil som foranleder det hogsta viardet samt till forhdllandena vid
tilltradet, om inte annat foljer av att avtradaren har ritt att tillgodogora sig
skog eller groda. I dvrigt skall virderingen ske med hidnsyn sarskilt till
egendomens marknadsvirde.

I 5kap. 11§ finns v1ssaJamknmgsmoﬂlgheter Om regleringen genomfors
pa sadant sitt att en dgare av en fastighet lider forlust antingen genom att
fastighetens virde minskas, utan att han far gottgorelse enligt andra be-
stammelser, eller genom att han aldggs att betala belopp som dverstiger
fastighetens virdehojning, skall jimkning av likviderna ske sa att forlust
inte uppkommer. Jimkning skall ocksd ske om likviden for vad som
frangér fastigheten i visentlig mén dverstiger den virdeminskning som
Overforingen innebir for fastigheten, om det ar skiligt med hansyn till
omstiandigheterna. '

Vid alla varderingar som sker enligt fastighetsbildningslagen skall véirdet
anknytas till férhallandet vid tilltradet. Vinstfordelningen vid fastighets-
regleringen kommer i visentlig man att styras av vilken virdeniva som
viljs, dvs, om vardenivan skall knytas till det varde som &r relevant for
avtriadaren, eller till den niva som ér relevant for tilitradaren eller om den
skall viljas nagonstans didremellan.

Kostnaderna for att genomfora en fastighetsreglering skall fordelas efter
vad som &r skiligt med hinsyn friamst 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 viardeforiandringar som de
olika fastigheterna genomgar vid fastighetsregleringen. Hur detta skall ske
ar inte nérmare reglerat i fastighetsbildningslagen.

Markéverforing inom samverkansomrddet

Frégan i vad man de bestimmelser som jag nu har redovisat kan utnytt-
jas vid sadan fastighetsreglering som sker inom ett samverkansomrade bor
till en borjan bedémas med hinsyn till att exploateringssamverkan, tili
skillnad fran fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen, grundas pa
ett frivilligt deltagande. Liksom utredningen anser jag darfor att det vid
markoverforing mellan fastigheter som deltar i exploateringssamverkan
inte bor krivas nigon bitnad av sjilva fastighetsregleringen eller stillas
upp nagot krav pa forbittring av sokandens egen fastighet eller pa en viss
opinion for fastighetsregleringen.

Enligt utredningens forslag skall inte heller restriktionerna i Skap. 7§
fastighetsbildningslagen mot §verforing av bebyggd mark gilla. Dessa
fragor skall i stallet beaktas vid den avvigning mellan olika intressen som
skall goras vid planldggningen enligt byggnadsiagen eller som redan gjorts
nér det ir friga om en befintlig plan.
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Jag delar i och for sig utredningens uppfattning att det vid en exploate-
ring inte sillan foreligger behov av att fa till stind omregleringar inom
bebyggda omraden. Framst giller det inom saneringsomraden. En ritt for
exploateringssamfilligheten att inom samverkansomridet fritt disponera
over mark med bebyggelse leder emellertid enligt min mening for langt. En
sadan ordning skulle namligen for dgaren inte sillan innebira alltfor stora
personliga uppoffringar. En bestimmelse hiarom bor dock ges en négot
annan utformning &n den som finns i fastighetsbildningslagen och innebira
féorbud mot markéverforing i friga om sidan del av en fastighet pa vilken
det finns en byggnad som stér i huvudsaklig 6verensstimmelse med den
detaljplan som géller for omradet. Bestimmelsen bér gilla oavsett om
fastigheten deltar i exploateringen eller ej.

Vad jag nu har sagt innebir sdledes att bestimmelserna i 5kap. 4, S och
7§8 fastighetsbildningslagen inte bor gilla for markoverforing vid exploa-
teringssamverkan. Bestimmelserna i Skap. 6§ fastighetsbildningslagen
om en fastighetsreglerings omfattning bor ddremot tillimpas dven vid
omreglering for exploateringssamverkan.

Nar det giller mojligheten att ta i ansprak och fordela behdvlig mark for
att genomféra en exploatering har utredningen utgitt frin de foreslagna
reglerna i plan- och bygglagen om fastighetsplan. Utredningen har sélunda
foreslagit att man med stéd av en fastighetsplan skall kunna éverfora all
mark frin en fastighet genom fastighetsreglering enligt inlésenreglerna i
8kap. fastighetsbildningslagen. Utredningen har ocks foreslagit indringar
i fastighetsbildningslagen som skall gora det mojligt att genom fastighets-
reglering férdela den byggbara marken bland de deltagande fastigheterna i
forhallande till &satta andelstal. For viardering av den mark fran en icke
deltagande fastighet som blir foremal for fastighetsreglering har utredning-
en foreslagit en sirskild regel av innebord att ersattningen skall bestimmas
med hinsyn till marknadsvirdet men med bortseende fran inverkan av en
sadan detaljplan som exploateringssamfilligheten har tillkommit f6r att
genomféra. Som jag tidigare har framhallit 4r det avsett att virdehédjningen
dirigenom skall bli férbehallen de fastigheter som deltar i exploaterings-
samverkan.

Remissinstanserna har inte riktat nagon egentlig kritik mot det sakliga
innchéllet i utredningens forslag i denna del.

I nuvarande byggnadslagstiftning finns ingen egentlig motsvarighet till
fastighetsplanen. Den motsvaras ndrmast av tomtindelning i géillande ritt.
Tomtindelning kan emellertid endast tillimpas inom stadsplan. En anknyt-
ning till tomtindelningsinstitutet i friga om fastighetsreglering for exploa-
teringssamverkan skulle diarfor starkt begrinsa tillimpningsomradet for
sadan samverkan.

Fragor om samfillighetens bildande och om avgrinsning av samverkans-
omradet bor — som jag tidigare har namnt — provas vid férrittningen.
Inlosen av mark anser jag emellertid vara en frga som inte bér provas av
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fastighetsbildningsmyndigheten. Expropriativa effekter uppkommer i dag
vanligen genom att regeringen meddelar tillstdnd till expropriation eller
genom att en plan faststills. Ett sirskilt tillstindsforfarande anser jag
alltfér omstindligt. I stillet ligger det enligt min mening nirmast till hands
att lata tillstdnd till inlésen av mark fran en fastighet som inte ingér i
exploateringssamfilligheten f6lja av en planfaststillelse. Som jag nyss
namnde har utredningen foéreslagit att ett sidant tillstand skulle félja av en
antagen fastighetsplan. Att en ritt till inlosen foljer av en faststalld plan
giller redan i dag betriffande t. ex. mark for allmén plats (41 § byggnadsla-
gen). En faststilld tdmtindelning medfor vidare att enskilda fastighetsagare
tillerkdnns losenritt i vissa fall (8kap. 4§ fastighetsbildningslagen). Jag
foreslar darfor att samma princip tillimpas vid exploateringssamverkan
men att den utvidgas till att gélla all mark som behovs {6r exploateringen., -
oavsett om den ligger inom en stadsplan eller en byggnadsplan.

Avvigningen mellan allminna och enskilda intressen nér det giller be-
hovet av mark for genomférande av en 'plan sker dirvid vid provningen
enligt byggnadslagstiftningen, dvs. i normalfallet i samband med att detalj-
planen faststills. 1 princip bor det alltsd vara mgjligt att géra marken inom
samverkansomradet tillginglig i den utstrackning som behovs for att ge-
nomféra foretaget. For fastigheter som deltar i samverkan bor det, som
nyss konstaterats, inte gilla nigra sirskilda begransningar i skyldigheten
att avstd mark utover vad som foljer av skyddet for mark med byggnader
och foretridesregeln betriffande marktilldelningen som jag tidigare har
berort. 1friga om fastigheter, vilkas dgare avbojt att delta i samverkan, bor
diaremot skyldigheten att avstd mark inom exploateringsomradet harutéver
begrinsas till sidan mark som omfattas av stads- eller byggnadsplaner som
faststiillts efter exploateringsbeslutet. Harigenom ges silunda mojlighet att
fa frigan om ianspriktagande av marken prévad i planirendet. Foreligger
darvid mojlighet till olika alternativa 16sningar att genomfora exploatering-
en, torde det folja av byggnadslagstiftningens krav pa hansyn till enskilda
intressen och av de grundliaggande forutsittningarna for exploateringssam-
verkan (§fr avsnitt 2.1.1) att man skall valja det alternativ som valiar minst
skada for fastighetséigaren.

Vid inlosen av endast en del av en fastighet, som tillhér en icke deltagan-
de fastighetsiigare, bor det vidare foreligga en skyldighet for exploaterings-
samfilligheten att i vissa fall 16sa aterstoden, om égaren begér det. Sidan
skyldighet bor foreligga i friga om mark. inom faststilld stads- eller bygg-
nadsplan, om marken kan nyttjas endast pa ett sitt som str i uppenbart
missforhdllande till dess tidigare virde. En motsvarande regel finns i 48 §
byggnadslagen. Jag dterkommer ytterligare till denna fraga i det foljande
(avsnitt 2.5.4 och 2.5.6).

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



Prop. 1981/82: 221 44

Fordelning av markvirde

Nir det slutligen giller fordelningen mellan deltagarna i en cxploate-
ringssamverkan av markens viardehgjning kan detta som jag tidigare har
anmarkt inte Astadkommas med fastighetsbildningslagens regelsystem.
Svarigheterna bottnar i att fastighetsbildningslagens tilldclhingsrcgel i
Skap. 8§ i princip forutsitter att en fastighets anvindningssitt inte forind-
ras. Vid den likvidvérdering som sker i samband med markéverforing efter
det att en ny eller dndrad plan faststallts, tvingas man beakta den fordel-
ning av mark for enskilt bebyggande som planen innebir. Avtradaren av
marken tillgodogor sig dirmed planens virdeutfall, och en fastighet som
inte fatt ndgon mark fér enskilt bebyggande far inte del av virdeutfallet.

Av vad jag nu har anfort framgar att fastighetsbildningslagens tilldel-
ningsregler inte star i Gverensstimmelse med vad som asyftas med exploa-
teringssamverkan, namligen att det vardeutfall som en ny eller dndrad
stads- eller byggnadsplan medfér skall fordelas mellan de deltagande fas-
tigheterna i forhallande till deras ursprungliga dgoinnehav. Med hinsyn
hartill anser jag — i likhet med utredningen — att, nér fastighetsreglering
utgor ett led i férdelningen av avkastningen i en exploateringssamfillighet,
andelstalen i samfélligheten bor vara styrande for tilldelningen. Som jag
har angett i det foregaende (avsnitt 2.3.1) i friga om andelstalens bestim-
mande skall dirvid bortses frin inverkan av den detaljplan som tillkommit
for att genomforas med samexploatering. '

Den 16sning som jag nu har forordat innebér siledes, att reglerna i 5kap.
8—12§§ och 8kap. 1—6§§ fastighetsbildningslagen ersitts med sarskilda
bestammelser i den nya lagen.

2.3.3 Férmadnsriitt

Som framhallits i betinkandet fordrar exploateringssamverkan medel
for verksamheten, bl. a. for att 16sa in mark och for att anligga gemensam-
ma anordningar. Dessa medel kan anskaffas antingen genom uttaxering av
bidrag fran deldgarna eller genom att samfillighetsforeningen tar upp lan.
Det ar visentligt att den samfillighetsforening som forvaltar exploaterings-
samfilligheten fArmojlighet att 1ana pengar for att alla fastighetsigare inom
samverkansomréadet, oberoende av ekonomisk stéllning, skall ha méjlighet
att delta i exploateringsforetaget. For att foreningen skall kunna ta lan
krivs bl. a. att den kan stilla tillfredsstéllande sidkerhet.

1 lagen om forvaltning av samfélligheter 4r frigan om sakerhet 16st p4 s&
satt att en samféllighetsforening vid uttaxering av bidrag fran delidgarna har
formansratt i deldgarfastigheterna. Formansritten giller fore inteckningar
i fastigheterna och #r inte begrinsad till ndgot visst belopp. Utredningen
har foreslagit att 'systemet i lagen om forvaltning av samfilligheter med
forménsritt bor gilla dven vid exploateringssamverkan. Forménsrittsbe-
loppets storlek bor dock enligt utredningen begrinsas till att motsvara
hogst den vardehojning som detaljplanen medfor.
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Vissa remissinstanser, bl.a. hovritten for Nedre Norrland, anser att
finansieringen bor ordnas pa annat sitt &n genom formansriitt i de delta-
gande fastigheterna. Statens planverk anser det vara redigare att géra
samfilligheten helt fristdende och slutligt bildad forst nir finansieringen ar
ordnad utan att deligarnas ¢vriga mark belastas med osiikra skulder.

Enligt min bedémning torde nigon form av pantforskrivning fran del-
dgarnas sida inte kunna undvaras, om sikerhet skall stillas pa ndgot annat
sitt in genom formansritt i deligarfastigheterna. En s&dan ordning torde
dock bli omotiverat omstiindlig fran férvaltningssynpunkt och kriava kre-
ditbedomning for varje ingdende deldgarfastighet. Genomférandet av ex- -
ploateringssamverkan blir i s& fall beroende av varje deligares mojligheter
att ordna kredit. Om exploateringsomridet skall utgora ett sjalvstindigt
kreditobjekt maste en s.k. exploateringsfastighet bildas, som limpligen
bor dgas av samfillighetsféreningen. Som jag tidigare har nimnt skall det
emellertid inte vara méjligt fér foreningen att 4ga ndgon mark.

Systemet i lagen om férvaltning av samfilligheter med formansritt i de
deltagande fastigheterna har sévitt bekant fungerat tillfredsstillande nar
det giller anldggningssamfilligheter. De remissinstanser som foretrider
kreditgivarna har vid remissen heller inte haft nigra erinringar mot utred-
ningens forslag att detta system i princip dven skall gilla f6r exploaterings-
samfalligheter. Jag ansluter mig till utredningsforslaget och foreslar sale-
des att systemet med formansritt for samfillighetsforeningen i de delta-
gande fastigheterna tillimpas dven vid exploateringssamverkan.

En begrinsning av forménsrittens storlek forefaller emellertid riktig
med hansyn till att bebyggelseexploatering ar en verksamhet, vars ekono-
miska utfall bl.a. dr beroende av samfillighetsféreningens sitt att skota
verksamheten. Utredningen har, som jag nyss niamnde, foreslagit att for-
mansrittsbeloppet skall begriinsas till den virdehdjning som detaljplane;l
medfor. Jag anser emellertid att dven den virdehdjning som beror av
utforda investeringar m. m. i omradet bor grunda férménsriitt. Kravet for
formansritt bor darfor utformas si att formansrattsbeloppet inte far dver-
stiga den viardehojning som beridknas uppkomma for respektive fastighet
inom omradet genom exploateringsforetaget. Mitt forslag innebér vidare
att formansritten inte direkt kopplas till viardeutfallet av en detaljplan. Det
visentliga ar att virdehodjning uppkommer, oavsett om denna hirleds fran
en eventuell ny plan eller fran foretagna investeringar. For att fa ett smidigt
system bor utrymme ges for forrattningsmannen att i exploateringsbeslutet
ange formansrittsbeloppets storlek under olika skeden av férrittningen.

I de fall berdkningen visar sig felaktig pd grund av att den detaljplan som
slutligt faststéills dr annorlunda &n det forslag som lagts till grund for
berikningen av formansrittsbeloppet. anser jag att en omprovning av
exploateringsbeslutet i detta avseende bér kunna ske. Nigon ytterligare
begrinsning av formansrittsbeloppet behdvs diarfor inte enligt min beddm-



Prop. 1981/82: 221 46

ning. Om fOrutsattningarna ar osidkra vid berdkningen av beloppet for
formansritt, ligger det i sakens natur att man uppskattar viardeékningen
1agt for att fa en viss sdkerhetsmarginal.

2.4 Forrittningsforfarandet

Som jag tidigare framhdllit anser jag att det férfarande f6r exploaterings-
samverkan som utredningen foreslagit inte ar helt tillfredsstéillande. Be-
shutsordningen forefaller splittrad och kan medfora att forfarandet onddigt-
vis fordrojs genom upprepade besvéar. Forfarandet, och di frimst de
manga beslutstilifillena, har ocksé ront en hel del kritik av remissinstan-
serna. Jag kan alltsd instimma i remisskritiken pa den hir punkten. Nagot
kommunalt beslut om exploateringssamverkan — motsvarande det av ut-
redningen féreslagna markférordnandet — bor séledes inte inféras. Fragan
om samexploatering bor i stillet helt provas inom forrittningens ram.
Kommunens inflytande pa fragan om exploateringssamverkan skall kom-
ma till stind eller inte sker genom ett krav pd kommunalt tillstyrkande av
forrattningen.

1 det forfarande jag foreslar far alltsd forrattningen en relativt sett stérre
betydelse an enligt utredningsforslaget. Mitt forslag innebir att man far ett
sammanbhéllet forrittningsforfarande, dvs. forriattningen inleds néar anso-
kan om exploateringssamverkan sker och avslutas inte forrian alla de
andringar i fastighetsindelningen m.m. som exploateringssamverkan ger
upphov till har genomforts. I denna forrattning ingér fastighetsreglering
som en integrerad del. Kommunens uppgifter och beslut i sjilva planarbe-
tet ingar dock inte i forrittningen. Beslutsbefogenheten nir det giller plan-
och bebyggelsefragor respektive fastighetsbildningsfragor ir inte avsedd
att dndras genom det nya institutet exploateringssamverkan. Ett nidra
samrad och samarbete mellan byggnadsnimnden och fastighetsbildnings-
myndigheten dr dock en forutséttning for att exploateringssamverkan skall
kunna ske.

I det hir sammanhanget vill jag dven betona att information till och
diskussion med sakédgarna ar viktig redan i ett tidigt skede i processen.
Detta bor kunna underlittas genom det forfarande med en sammanhallen
forriattning som jag foreslar. Det bor aligga fastighetsbildningsmyndigheten
att i samverkan med byggnadsnimnden och tillsammans med sakiigarna
utreda de grundliggande fragorna, frimst vad giller indamalet med ex-
ploateringssamverkan, forrittningsforfarandet och grundliggande férut-
sattningar fran plansynpunkt. Finns ett forslag till detaljplan eller haller ett
sadant forslag pa att upprittas bor fastighetsbildningsmyndigheten kunna
gora en bedomning av exploateringens ekonomiska konsekvenser. Finns
inte nagot planforslag, maste likval utredningsarbetet infor exploateringen
drivas sa langt att en uppskattning av de ekonomiska féljderna kan goras,
s att markdgarna far tillrdckligt underlag for att kunna ta stéllning till om
de skall delta i samverkansforetaget eller inte.
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Som jag tidigare (avsnitt 2.2.4) har forordat bor det finnas majlighet att
dela upp exploateringsbeslutet i skilda delbeslut. Syftet med ett delbeslut
ar att i ett sa tidigt skede som mojligt dels fa till stdnd en exploateringssam-
fallighet som forhandlingspart till kommunen under planarbetet, dels fa
klarlagt att exploateringssamverkan skall fi ske och vilket slutgiltigt omra-
de samverkan skall omfatta.

Ett delbeslut bér minst innehélla uppgifter i f6ijande fragor, nimligen
— exploateringens dndamal, samverkansomridets omfattning och de ex-

ploateringsatgarder som skall utforas i samverkan och
— de fastigheter som skall ingé 1 exploateringssamfilligheten.

Om exploateringsbeslutet meddelas i form av delbeslut, bér det slutliga
beslutet innehalla uppgifter om

— deltagande fastigheters andelstal,

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

— behovliga foreskrifter for exploateringens utférande, och

— den tidpunkt nir exploateringen skall vara slutford.

Sjalva exploateringsforrittningen avslutas som jag nyss nimnde inte
genom exploateringsbeslutet, utan férrittningen pagar till dess att avsedd
fastighetsreglering och anslutande anldggningsforrittning dr avslutad.

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

Expléateringssamfﬁlligheten 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
exploateringsanldggningar som krivs inom omrédet, t.ex. gator och va-
anliggningar.

Fastighetsbildningsmyndigheten verkstéller de fastighetsregleringar som
ar nodvindiga for att genomfora samexploateringen. Myndigheten bor
aven ha mojlighet att ta initiativ till de ytterligare atgarder enligt fastighets-
bildningslagen, anliggningslagen eller ledningsréttslagen (1973:1144) som
ar nodvandiga for genomforandet. Aven den forening som forvaltar ex-
ploateringssamfilligheten bor ha initiativratt till de atgérder enligt anlagg-
ningslagen som krivs for att genomfora foretaget.

Fastighetsreglering enligt de sirskilda reglerna i lagen om exploaterings-
samverkan och Ovriga atgirder enligt fastighetsbildningslagen, anlégg-
ningsiagen eller ledningsrittslagen, som ar nédvéndiga for det fastighets-
rattsliga genomforandet, sker limpligen vid gemensam handlaggning i en
och samma férrittning. Nar fastighetsbildningsmyndigheten genomfort
samtliga fastighetsregleringsatgérder, inklusive anslutande anlaggningsfoér-
rattning. avslutas exploateringsforrattningen.
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Det forfarande, som jag nu foreslar, ar siledes sammanfattningvis avsett
att kunna komma till anviindning i en process dir man
tar initiativ till detaljplanliggning,
upprittar en detaljplan och ett exploateringsavtal,
utfér gemensamma markanordningar for markens iordningstéllande,
foretar en viardeutjamning mellan de deltagande fastigheterna,

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

Aven om forfarandet principiellt skall kunna omfatta hela denna kedja,
lamnar mitt forslag ocksé mojligheter till betydande forenklingar, nar ex-
ploateringssamverkan avser enklare fall. Sadan enklare handliggning kan
bli aktuell nir exploateringssamverkan avser atgirder som inte kriiver
detaljplan, nir kommunen tar ett stort ansvar {or att genomfora foretaget
eller annars nir foretaget avser mindre omfattande fortatningar, dar vér-
deutjimningen dr det primidra och det inte dr aktuellt att utféra nagra
anlaggningar gemensamt. Nagot behov av att teckna exploateringsavtal
med en behorig foretridare for de berérda fastigheterna finns kanske inte
heller i dessa fall.

H W N =

2.5 Vissa fragor om plangenomforande

2.5.1 Exploateringsavtal

Frigan om markoverlitelser mellan en exploatdr och en kommun brukar
vanligen regleras i ett exploateringsavtal som ingds innan en detaljplan
antas. Avtalen brukar dven innehélla bestimmelser om vem som skall
ansvara for utforandet av gator, vigar, vatten- och avloppsanlaggningar
m. m. inom omradet.

I betankandet framhalls att kommunen skall kunna férhandla med en
exploateringssamfillighet pi samma sitt som man forhandlar med en van-
lig exploatdr som forfogar over ett storre markomrade. Enligt géillande ratt
kan regeringen forordna att en exploator, i forhallande till den nytta han
anses ha av en stadsplans genomfdrande, i skélig utstrackning skall utan
ersittning avstd mark som behdvs for gata, annan allmén plats cller till
allmin byggnad (70 § byggnadslagen). P4 motsvarande sétt kan férordnas
att en exploatdr skall vara skyldig att bekosta utférandet av gator samt
vatten- och avloppsanliggningar inom omradet (73 § byggnadslagen). Upp-
rittas byggnadsplan kan ldnsstyrelsen i samband med planens faststéllande
forordna att en markigare utan ersittning skall upplita obebyggd mark
som erfordras till vig eller annan plats, i den mén det med hiinsyn till den
nytta dgaren kan forvintas fi av planens genomférande och dvriga omstin-
digheter provas skaligt (113 § byggnadslagen).

Flera remissinstanser har framhallit att kommunens befogenheter att
stilla krav i t. ex. exploateringsavtal om tidpunkter for byggande. finansi-
ering med statliga 1&n m. m. ar oklara. Lansstyrelserna i Norrbottens och
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Givleborgs ldn anser sélunda att regeisystemet bor dndras sd att kom-
munen ges en mer aktiv roll, t.ex. genom att kommunen i all exploate-
ringssamverkan ingir som deldgare och far befogenhetér att genomfora
exploateringen om samfillighetens styrelse inte fulltéljer fattade beslut.
Borés kommun efterlyser bl. a. mgjlighet for kommunen att stilla krav pa
att fastigheterna bebyggs inom viss tid.

Jag kan i huvudsak ansluta mig till utredningens forslag att kommunen
skall kunna ingd exploateringsavtal med exploateringssamfilligheten vid
plangenomforandet. Eftersom exploateringssamverkan inte skall omfatta
uppforande av hus, kan kommunen dock inte i forhandlingar med samfal-
ligheten stilla villkor om att fastigheterna skall bebyggas inom viss tid.
Exploateringsavtalet mellan kommunen och exploateringssamfilligheten
kan saledes endast innehdlia krav pa att de atgirder som aligger exploate-
ringssamfilligheten skall utforas inom viss tid.

Overléts exploateringsomradet till t.ex. en byggnadsentreprendr som
avser att bebygga omradet, kan ett sarskilt avtal triffas mellan kommunen
och byggnadsentreprendren. De vilikor som géller for statlig belaning ger
darvid kommunen mojligheter att 6va inflytande pa det fortsatta byggnads-
foretaget. Om ater den byggnadsklara marken delas mellan delidgarna i
exploateringssamfilligheten, blir markens bebyggande beroende av de en-
skilda deldgarnas vilja att avyttra marken eller att sjdlva borja bygga pa
den. Nagra regler om att t. ex. tilidelning av mark skall goras beroende av
att de olika markigarna atar sig att se till att bebyggelse kommer till stind
inom viss tid, sdsom foreslagits av vissa remissinstanser, r jag inte beredd
att férorda.

Kommunens inflytande Over foretagets genomforande far utdvas i hu-
vudsak genom exploateringsavtal. I friga om kommunens mojligheter att
av exploateringssamfilligheten kriava exploateringsavtal av en viss utform-
ning bor, som jag nyss sagt. samma principer gélla som néar det ar friga om
en enda exploatsr. Skillnaden upptréder i friga om vem som skall anses
vara exploator. Forordnande om skyldighet for exploatér att till kom-
munen avstd mark utan ersittning (70 § byggnadslagen), om skyldighet for
exploator att bekosta utforande av gator och anordningar for vatten och
avlopp (73 § byggnadslagen) samt i byggnadsplanefallet om skyldighet for
exploator att utan erséttning upplata mark till vig eller annan allmén plats
(113 § byggnadslagen) bér ocksa kunna riktas mot exploateringssamfallighe-
ten, om samfilligheten som helhet har sddan nytta av planens genomforan-
de som krivs for att de angivna lagrummen skall kunna tillimpas.

Att stilla krav pa att kommunen skall delta i alla exploateringssamfil-
ligheter, sdsom vissa remissinstanser har férordat, finner jag inte lampligt.
Om kommunen énskar delta mera aktivt i en exploateringssamverkan kan
detta ske genom att kommunen forvarvar nigon fastighet inom omradet
och deltar som fastighetsdgare. Skulle den samfillighet som f6érvaltar sam-
falligheten inte klara av att genomfora foretaget, kan kommunen genom att
4 Riksdagen 1981/82. | saml. Nr 221
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vinda sig till linsstyrelsen se till att samfillighetens styrelse forstirks med
representanter for det allminna eller att syssloman forordnas (31 och 33 §§
lagen om forvaltning av samfilligheter).

2.5.2 Tidsgrinser

Som jag framhallit tidigare anser jag — i likhet med vad som féreslagits i
betinkandet — att en tidsgréns bor anges for genomférandet av exploate-
ringssamverkan. Denna tidsgrins dr nddvandig av flera skil. Den ger
kommunen en viss sikerhet for att de olika atgirderna, som skall ske
genom exploateringssamverkan, kommer till stdnd inom rimlig tid. Kom-
munfullméktige kan tillstyrka exploateringssamverkan vid en relativt tidig
tidpunkt, dven innan forslag till detaljplan finns framme. Exploateringsav-
tal kan harigenom traffas inom rimlig tid.

I betinkandet har foéreslagits att tiden mellan kommunens beslut om
exploateringssamverkan och den tidpunkt nir en exploatcringssamfal-
lighet skall vara bildad och en detaljplan antagen inte skall fi 6verstiga tre
ar. Tiden for att genomfora exploateringssamverkan kan enligt forslaget
variera mellan fem och femton ar.

I likhet med vissa remissinstanser anser jag att det 4r mindre lampligt att
i lagtexten ange fasta tider for de olika dtgirderna. Reglerna bor i stiillet
utformas pd samma sitt som i anldggningslagen, namligen att i exploate-
ringsbeslutet anges tidsgranser som ir anpassade till vad som kan anses
rimligt i varje sidrskilt fall. Tidsgrinsen bor sédledes avse den tid inom
vilken exploateringen skall vara slutford. Darvid bor givetvis hiansyn tas
till den tid inom vilken en gillande stads- eller byggnadsplan férutsitts
foreligga. Tidsgranserna bor kunna forldngas om det finns skil for det.
Exploateringsbeslutet bor upphora att gilla, om samfilligheten inte ge-
nomfor exploateringsitgirderna inom den faststillda tiden och tiden inte
forlangs.

2.5.3 Mark for allmdn plats

Mitt forslag innebdr att delagare normalt skall avstd mark avsedd for
allmén plats utan ersittning i pengar. Ersittningen far han i stillet genom
avkastningen, dvs. genom att hans fastighet tillférs bebyggbar mark i
férhéllande till fastighetens andelstal eller, om det inte kan ske fullt ut, i
pengar. I de flesta fall kan avstdendet av mark som behovs for allmén plats
och fordelningen av avkastningen regleras i ett sammanhang vid ett tillfal-
le. I vissa fall kan dock tinkas att mark for allméan plats, t.ex. for vig-
bygge, behdver tas i ansprik innan markoverforingar kan genomforas. 1
sddana fall 4r dgaren garanterad ersittning genom att hans fastighet ingar i
samfélligheten och didrmed i normalfallet fir ersittning genom tilldelning
av annan mark. Mark for allmén plats som laggs ut pa en fastighet som inte
deltar i samfilligheten skall kunna 6verforas paA motsvarande sitt men mot
ersittning i pengar. Ersdttningen till den fastighetsigaren betalas di av
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exploateringssamfilligheten enligt motsvarande regler som giller enligt
byggnadslagen. Marken kommer séaledes i detta fall att virderas efter
enhetliga principer oberoende av om kommunen 16ser marken enligt 41 §
byggnadslagen eller marken overfors vid fastighetsreglering enligt mitt
forslag.

Sjalva markoverforingen skall, som jag tidigare framhaéllit, ingd som en
integrerad del i exploateringsforrittningen. Fastighetsregleringen bér nor-
malt kunna grundas pa 6verenskommelse och genomforas si att den mark
som skall avstas for allmén plats fors till en kommuniigd gatufastighet. Kan
ingen 6verenskommelse nds, kan fastighetsregleringen and& genomforas
enligt de sérskilda reglerna om fastighetsreglering vid exploateringssam-
verkan. Marken 6verfors sdledes fran den avstiende fastigheten genom
fastighetsreglering till kommunens gatufastighet.

Aven inom byggnadsplan &r det vanligt att det bildas en sarskild fastig-
het av den mark som utlagts till allmin plats. Oftast utgér en sidan
fastighet gronomrade intill bebyggelsen. Nar exploateringen ar slutford
Overldts normalt dganderitten till fastigheten till den som i fortsittningen
skall forvalta den, dvs. vanligen en végforening eller en samfillighetsfore-
ning. Enligt mitt forslag kan samma forfaringssétt tillimpas nir planen
genomfors med exploateringssamverkan. :

2.5.4 Planskada

Enligt 488§ forsta stycket byggnadslagen dr kommunen skyldig att 16sa
mark som enligt stadsplan skall anvindas for annat andamail 4n enskilt
bebyggande, om markens dgare till f6ljd av planen endast kan anvinda
marken pé ett sitt som star i uppenbart missforhallande till dess tidigare
virde. Pa motsvarande satt ir kommunen skyldig att 16sa tomtdel nér ett &r
forflutit frin tomtindelningens faststillande (48 § andra stycket byggnads-
lagen). Dessa regler ér tillkomna for att i viss utstrackning halla fastighets-
agare skadesldsa for oférmanliga 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 ersittning enligt
den paragrafen utgd med ett arligt belopp och betalas av vaghéallaren
betriffande allmén vag och i 6vrigt av vigforening.

I betankandet har foreslagits att kommunen alltid skall vara skyldig att
l6sa mark som enligt en detaljplan utlagts till nigot annat dndamal dn
enskilt bebyggande. Skall annan 4n kommunen vara viighallare, dr varken
kommunen eller vighallaren skyldig att 16sa marken.

Vid exploateringssamverkan ér avsikten att en utjimning skall ske av
planens olika verkningar mellan de berorda fastighetsigarna. Aven sidana
planskador som avses i 48 och 116 §§ byggnadslagen bér ingd i utjamning-
en. Enligt min mening bor darfor kommunens 16senskyldighet enligt 48 §
byggnadslagen och vigforenings ersattningsskyldighet enligt 116§ bygg-
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nadslagen inte gélla nir det ar friga om exploatcringssamverkan. 1 stéllet
foreslar jag att det i den nya lagen tas upp en regel som ger dgare av en
fastighet, som inte deltar i exploateringssamfilligheten, ritt att begiira
fastighetsreglering for att féra Over marken till annan fastighet eller till en
samfillighet, om planens faststillande medfor ett kvalificerat intrang i den
pagdende anvdndningen av marken. Denna mdjlighet bor utvidgas till att
gilla dven mark for enskilt bebyggande eller t.ex. da tomtindelning inne-
bar att markens dgare kan utnyttja en tomtdel pa ett sitt som stir i
uppenbart missférhallande -till dess tidigare virde. De fastigheter som
deltar i samfalligheten hills skadeslésa genom sin ritt att fa del av foreta-
gets avkastning. :

Enligt nuvarande bestimmelser kan fastighetsigare begira inldsen enligt
48 § byggnadslagen eller ersittning enligt 116 § byggnadslagen i princip nir
som helst. Denna princip kan inte uppriitthillas vid exploateringssamver-
kan, eftersom samfilligheten efter genomforandet skall avvecklas. Fragan
om inl6sen bor darfor behandlas innan samfalligheten avvecklats. I betin-
kandet har foreslagits att talan om inlosen for bl. a. planskada skall vackas
inom tva &r fran det att beslutet, pa vilken talan grundas, har vunnit laga
kraft. Tiden for fastighetsigares riitt att begira fastighetsbildningsforratt-
ning for reglering av planskada vid exploateringssamverkan bor vara kor-
tare men dAnda s lang att den ger berérda fastighetsigare skiligt radrum.
Jag foreslar att ansokan hiarom bor goras hos fastighetsbildningsmyndighe-
ten inom sex manader fran det att den plan pa vilken talan grundas blivit
faststalld.

2.5.5 Byggnadsforbud m.m.

I utredningens betinkande har foreslagits att bygglov for atgirder pi
fastigheter, som inte deltar i exploateringssamverkan, skall fi limnas
endast om atgirderna syftar till att vidmakthalla eller forbittra den verk-
samhet som pagir pa fastigheten. Syftet med forslaget ar att hindra att de
bebyggelsemojligheter, som foljer av en detaljplan, som &ar avsedd att
genomforas genom exploateringssamverkan, utnyttjas av fastighetsagare
som valt att std utanfor samverkan.

Utredningens forslag har mott viss kritik av remissinstanserna, bl. a.
darfor att byggnadsndmnden innan man beviljar bygglov tvingas forvissa
sig om att sokanden férfogar 6ver den fastighet som lovet avser.

1 mitt forslag kommer en fastighetsreglering att ingé som cn integrerad
del i exploateringsforrattningen. I fastighetsbildningslagen finns i dag vid
fastighetsreglering mojligheter att férordna om att skogsavverkning eller
jord-, grus- eller sandtikt inte far bedrivas eller att séirskilda villkor skall
gilla for sddan verksamhet. S&dana forordnanden far meddelas endast om
det kan befaras att regleringen annars visentligen forsvaras eller att orik-
tiga ersattningsbelopp faststills (S kap. 21§ fastighetsbildningslagen). Den
som uppsatligen overtrader forordnandet kan domas till boter eller fingel-
se i hogst sex manader (5 kap. 35 § fastighetsbildningslagen).
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Om det behovs for att underlitta forrittningen och sikerstilla dess
resultat kan vidare fastighetsbildningsmyndigheten férbjuda att nybyggnad
foretas inom samverkansomradet eller byggnad sétts i stdnd utan myndig-
hetens medgivande. Sidant medgivande fir vigras endast om étgirden
visentligt forsvarar regleringen (5kap. 22 § fastighetsbildningslagen). Om
byggnad uppfors eller istindsiitts i strid mot ett sidant forordnande, kan
den flyttas utan hiinsyn till de kostnader och olidgenheter som uppkommer
for sakdgare (S kap. 25 § andra stycket fastighetsbildningsfagen).

Nu angivna mojligheter att forordna om forbud for att underlétta forratt-
ningsforfarandet och sikerstilla forrattningsresultatet bor ocksé finnas vid
sidan fastighetsreglering som enligt mitt férslag ingér i exploateringsfor-
rattningen. Syftet med det byggnadsforbud som har foreslagits i betinkan-
det dr just att sdkerstilla den virdeutjamning som éar ett av syftena med
exploateringssamverkan. Virdeutjimningen genomfors enligt mitt forslag
pa det siittet att bebyggbar mark pa fastighet som inte deltar i samverkan
overfors genom fastighetsreglering till annan fastighet eller till en mark-
samfillighet. Nuvarande regler om mojlighet for fastighetsbildningsmyn-
digheten att forordna om byggnadsforbud synes siledes med den lagtek-
niska utformning som jag féreslar ge tillrickliga méjligheter att tillse att
syftet med exploateringssamverkan uppnas. Nagra ytterligare regler i detta
syfte dr sdledes inte nodvindiga.

Aven mojligheterna att meddela férbud mot skogsavverkning och tikt-
verksamhet vid fastighetsreglering kan givetvis bli aktuella att tilliima vid
sadan fastighetsreglering. som sker for att genomfora exploateringssam-
verkan.

Forordnanden om férbud mot avverkning, taktverksamhet eller nybygg-
nad bor tas upp samtidigt som exploateringsbeslut meddelas och omfatta
bide fastigheter som deltar i exploateringssamverkan och sadana som’
avbojt att delta. Jag anser ocksa att den utformning som forbuden har
enligt fastighetsbildningslagen ar att foredra framfér den 16sning som ut-
redningen har foreslagit. I fastighetsbildningslagen ir det inte friga om ett
kategoriskt férbud utan snarare om att bringa atgarderna under fastighets-
bildningsmyndighetens kontroll. Fastighetsbildningsmyndigheten kan dé i
varje sarskilt fall bedéma om en atgard forsvarar fastighetsregleringen eller
inte. Sddana atgirder som inte viasentligt férsvarar fastighetsregleringen
skall fastighetsbildningsmyndigheten medge.

2.5.6 Fastigheter som inte deltar i exploateringssamverkan

Jag har i det foregdende i skilda sammanhang bérﬁrt forhallandena for de
fastigheter som ir beligna inom ett samverkansomriade men som inte ingar
i exploateringssamfilligheten. Det synes behdvligt att limna en samlad
redovisning av dessa fastigheters forhallanden till exploateringssamfallig-
heten.

For att uppna syftet med exploateringssamverkan, namligen att i ett
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sammanhang fa utfort ndodvandiga och onskade atgirder for att stilla i
ordning mark for bebyggelse eller anordningar som behdvs for bebyggel-
sen, maste samfillligheten fa tillgang till behdvlig mark pd samma sétt som
nir exploateringen ombesorjs av en kommun. Den fastighet som star
utanfor samverkan kan séledes inte lamnas opéaverkad av foretaget. Det nu
framlagda lagforslaget innehdlier emellertid olika regler som tillgodoser
behovet av skydd for utanforstiende fastigheter, i forsta hand regler som
hindrar att de dras in i ett samverkansforetag som enligt fastigheternas
Agare inte ar sakligt motiverat och att mark som inte erfordras tas i ansprék
for exploateringsforetaget.

Bildande av exploateringssamfillighet

For bildande av en exploateringssamfallighet skall som jag tidigare fore-
slagit (avsnitt 2.1.2 och 2.2) krévas att samverkan skall vara angeligen med
hinsyn till bebyggelseutveckliingen och behovet av att i ett sammanhang
stélla i ordning mark for bebyggelse och utféra anordningar. Vid prévning-
en skall vidare bedomas, om dndamélet med samverkan bér tillgodoses pa
annat sitt och om fordelarna med den Overviger de oldgenheter frin
allméin och enskild synpunkt som samverkan kan medféra. :

Av betydelse for samverkan dr ockséd det s. k. opinionsvillkoret. Vid
provningen av detta villkor ges dven de fastighetsigare som avstér frin
deltagande mojlighet att paverka tillkomsten av foretaget. De har ocksa
stillning som sakégare i plandrendet om ny eller dndrad plan skall utarbe-
tas for omradet, samt vid even:uell fastighetsreglering eller anldggningsfor-
rittning som beror deras fastigheter.

Inlésen av mark

Jag har tidigare (avsnitten 2.2.2) féreslagit att exploateringssamfillighe-
ten ges ratt att 16sa in sidan mark som behévs f6r exploateringen. Det kan
vara friga om en stor villatomt som behovs for t. ex. en planerad grupphus-
bebyggelse eller gemensamhetsanliggning. Om villatomten ir bebyggd och
byggnaden kan passas in i planeringen si att den kan bestd idven efter
plangenomforandet, skall det dock inte vara méjligt att ldsa in byggnaden
med tillhorande tomt. Inldsen far da avse enbart den del av tomten som
behdvs for exploateringen. Inldsenmdjligheten skall saledes endast forelig-
ga i den utstrickning som beh6vs for att genomfora exploateringstoreta-
get.

Som jag ocksa tidigare angett kan det i vissa fall vara en oligenhet for
fastighetsdgaren att inte fa fastigheten inlost. Ett exploateringsbeslut kan
t. ex. ha fattats och en detaljplan faststillts utan att exploateringssamfil-
ligheten utnyttjar sin ritt att 16sa marken. I detta liige kan problem upp-
komma for fastighetsigaren, eftersom han inte kan utnyttja den ritt till
bebyggelse som planen medger. Dessutom kan det vara svirt att silja
fastigheten i en sidan situation. En kdpare vet ju att samfilligheten nar
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som helst kan pakalla inlosen av fastigheten eller en del av den. Jag har
darfor foreslagit att fastighetsagaren skall ha rétt att begéra att samfillighe-
ten loser in den berorda marken. Det kan gilla sdvill mark for enskilt
bebyggande som annan mark. Forutsattningen for inlosenskyldighet for
samfilligheten bor dock vara att det inte dr frAga om endast en bagatellar-
tad skada. Inlosenskyldighet bor m. a. 0. foreligga endast om fastighets-
agarens mojligheter att utnyttja fastigheten star i uppenbart missforhallan-
de till dess tidigare virde. Motsvarande majligheter finns i dag betraffande
mark som i ¢n stadsplan 4r avsatt for annat indamal &n enskilt bebyggande
samt tomtdelar (48 § forsta respektive andra stycket byggnadslagen).

Enligt byggnadsiagen ar det fastighetsdomstolen som i férsta hand skall
prova om forutsittningar for inldsen foreligger. Jag anser emellertid att
praktiska skél talar for att det bor vara fastighetsbildningsmyndighcten
som i férsta hand prévar frigan om fastighetsreglering inom ett omrade for
exploateringssamverkan. Fragor av detta slag kommer namligen alltid att
utgdra ett nodvindigt inslag i det forfarande som skall leda fram till
exploateringens genomférande. Det ir d naturligl att nu avsedd fastig-
hetsreglering far ingd som ett led i forrattningsforfarandet. Denna ordning
overensstimmer med beslut i fastighetsbildningsfrigor, och jag anser att
fastighetsbildningsmyndigheterna ir vil limpade att bedéma och som fors-
ta instans avgora fragor av detta slag.

Som jag nirmare redovisat i det foregaende (avsnitt 2.5.4) bér en fastig-
hetsdgares riitt att begéra fastighetsreglering avscende planskada vid ex-
ploateringssamverkan goras géillande inom scx ménader riiknat fran det att
den plan pa vilken talan grundas blivit faststilld.

Gator och va-anliggningar (omrdden med stadsplan)

Inom omriden med stadsplan‘ar det kommunen som primirt ansvarar
for att stilla i ordning och upplata gator och parker. Detsamma giller
normalt utbyggnaden av vatten- och avloppssystem. Om en exploaterings-
samfillighet skall utféra dessa anlidggningar kommer forhallandet mellan
samfilligheten och kommunen normalt att regleras i ett exploateringsavtal.
Sannolikt kommer exploateringssamfilligheten dérvid att ata sig kostna-
derna och ansvaret for att utfora anliggningarna, medan kommunen for-
mellt stAr som huvudman f6ér dessa. Sedan exploateringssamverkan har
avslutats, dvertar kommunen driften och underhaliet av anliggningarna. |
dessa situationer kan emellertid exploatéringssamfﬁl]ighelen inte ta ut
nagon del av anliggningskostnaderna for de kommunala anlidggningarna
fran sddan fastighetsiigare som star utanfor samverkan. Det kan dock vara
rimligt att dven dessa fastighetsigare bidrar till kostnaderna p4 samma sétt
som om exploateringen hade skett i kommunens regi. I sidant fall kan
namligen kommunen som huvudman ta ut kostnaderna av fastighetsigarna
med st6d av gatukostnadsbestimmelserna i byggnadslagen och avgiftsreg-
lerna i lagen (1970:244) om allminna vatten- och avloppsanliggningar.
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Dessa forhallanden bor emcllertid i férekommande fall kunna beaktas nir
exploateringsavtalet uppréttas och kriver ingen sirskild reglering i lagen
om exploateringssamverkan.

Gemensamhetsanliggningar

Vigar och parker samt vatten- och avioppsanlidggningar inom omraden
med byggnadsplan inrittas oftast som gemensamhetsanlaggningar enligt
anlidggningslagen. Detsamma kan gilla dven andra anliggningar. sdsom
parkeringsutrymmen, lekplatser etc. inom omraden med saval byggnads-
plan som stadsplan. Anliggningsforrittningen kan dérvid, enligt vad jag
tidigare har foreslagit. handliggas gemensamt med forrittningen om ex-
ploateringssamverkan. I anlaggningsforrattningen kan da dven sddana fas-
tighetsigare som inte deltar i exploatcringssamverkan vara sakédgare och
bli anslutna till anliggningen med skyldighet att delta i kostnaderna for
dess utforande och drift.

2.6 Forvaltningen av en exploateringssamfillighet

2.6.1 Forvaltningsformer m.m.

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

Eftersom systemet med exploateringssamverkan skall kunna tillimpas
inom omraden med svlittrad fastighetsindelning och syftar till att mojliggo-
ra ett effektivt plangenomforande inom sddana omraden, har utredningen
foreslagit att cxploateringssamfilligheten skall forvaltas av en juridisk
person, dvs. en samfallighetsforening. 1 dessa situationer anser ocksi jag
att en féreningsbildning bor komma till stind. Emellertid kan exploate-
ringssamverkan dven ha till syfte att dstadkomma en virdeutjimning mel-
lan ett begrinsat antal fastighetsédgare eller i 6vrigt endast omfatta ett fatal
fastighetsidgare. Nagot krav pd att foreningsforvaltning enligt lagen om
forvaltning av samfélligheter alltid skall komma till stand bér dirfor inte
stillas upp. [ stillet bor de mojligheter som denna lag ger att valja mellan
delagarforvaltning och foreningsforvaltning dven finnas vid exploaterings-
samverkan.

Flera remissinstanser har patalat att det kan finnas behov av sakkunnigt
bitrade i féreningens styrelse. Bl. a. foreslar Sveriges villadgareforbund att
forrdttningsmannen bor kvarstd som sakkunnig under processen. Umeé
kommun foreslar att linsstyrelsen far mojlighet att utse en samhallsrepre-
sentant i styrelsen {or samfilligheten. Bords kommun menar att det krivs
omfattande medverkan fran konsulter eller frain kommunen.

Jag haller 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 samfalligheter. Silunda far
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lansstyrelsen utse en eller, om synnerliga skal foreligger, flera ledaméter i
samfillighetsféreningens styrelse. Linsstyrelsen kan ocksé forordna syss-
loman i styrelseledamots stille for att styrelsen skall kunna fullgdra sina
aligganden (31 och 33 §§ lagen om forvaltning av samfilligheter). Nagot
krav pé att det vid exploateringssamverkan alltid skall finnas en samhalls-
representant i foreningens styrelse bor enligt min uppfattning inte inforas.
Om det uppkommer behov av sirskild sakkunskap, bor detta kunna tillgo--
doses med de nu gillande reglerna. Att ge kommunen mdjlighet att utse
representant i foreningens styrelse anser jag inte lampligt. Exploaterings-
samfilligheten upptriader ju som motpart i férhallande till kommunen bl. a.
vid de forhandlingar som foregar ett eventuellt exploateringsavtal. Inte
heller bor forrittningslantméitaren aldggas uppgifter utanfor forrattnings-
handliggningen. Det hindrar dock inte att fastighetsbildningsmyndigheten,
vilket inte &r ovanligt i forrattningssammanhang, star till forfogande for
opartisk radgivning.

2.6.2 Upplésning av en samfillighetsforening

Enligt 61 § lagen om forvaltning av samfalligheter skall en samfillighets-
forening upplosas nar den samfillighet som féreningen férvaltar upphor att
bestd. Upplosning skall ocksd ske om medlemmarna &r ense om det och
lansstyrelsen medger det. Féreningen far dock inte upplosas forrin alla
dess skulder betalats eller de medel som fordras for betalningen nedsatts
hos ldnsstyrelsen (62 § lagen om férvaltning av samfalligheter).

Enligt vad jag tidigare har féreslagit (avsnitt 2.5.2) skall exploaterings-
beslutet upphora att gilla nér tidsfristen har gatt ut. D& bor dven samfil-
ligheten upphdra och samhillighetsféreningen uppldsas. Foreningen bor
dven kunna upplosas tidigare, om verksamheten har slutforts och avveck-
lats. Om forcningen férvaltar dven en anlidggningssamfillighet skall givet-
vis inte foreningen upplosas. Daremot skall den verksamhetsgren som
berér exploateringssamverkan avvecklas (64§ lagen om forvaltning av
samfilligheter).

Den tidpunkt nir foreningens verksamhet skall anses ha slutforts och
avvecklats infaller nar fordelningen av bebyggbar mark skett och eventuel-
la ersattningar i pengar betalats. Genomfor samfallighetsforeningen hela
exploateringen ir foreningens verksamhet inte slutférd forrdan gemensam-
ma anlidggningar utforts, exploateringskostnadcfna betalats, byggnadsmar-
ken dverforts till de deltagande fastigheterna samt fastighetsindelningen i
Ovrigt anpassats till den nya planen.

Med hénsyn bl. a. till att exploatermgssamverkan ar tidsbegriinsad torde
de 1an som samfélligheten tar upp fa relativt kort 16ptid. Nér exploaterings-
beslutet upphort att gilla och exploateringssamfilligheten ocksd upphért
att besta skall foreningen upplosas. Aterstir amorteringar pa foreningens
14n maste lanen antingen ldsas genom att bidrag uttaxeras fran deltagarna
och betalas in till kreditgivaren eller foras dver péa respektive deligarfas-
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tighet. Av 62§ lagen om férvaltning av samfilligheter framgdr att detta
maste ombesdrjas innan upplosning av samfallighetsforeningen sker.

2.7 Beskattningsfragor

Av det jag i det foregdende har anfort (avsnitt 2.3.2) framgér att dverfo-
ringar av mark kan ske pa olika sitt och vid olika tidpunkter under
exploateringsforrittningen, beroende pé vilken form av exploateringssam-
verkan som fastighetsidgarna véljer. Detta innebér i sin tur att olika sam-
verkansformer kan fa sinsemellan skilda beskattningskonsekvenser. Jag
skall i det foljande behandla skattefragorna. Jag har i denna del samréatt
med chefen for budgetdepartementet.

For beskattningen av samfilligheter giller 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 hora till
och tjéna deldgarfastigheterna. Av denna anledning utgor en juridisk per-
son som férvaltar en samfillighet som regel inte ndgot sjilvstindigt skatte-
subjekt, utan inkomster och férmogenhet delas upp pa och beskattas hos
deldgarna. Bestimmelserna innebir i korthet f6ljande.

Vid fastighetstaxeringen utgor samfilligheterna som regel inte sarskilda
taxeringsenheter utan virdet delas upp pa delagarfastigheterna och ingir i
deras taxeringsviarden. Sarskilda taxeringsenheter bildar i huvudsak en-
dast sadana marksamfilligheter och gemensamhetsanlidggningar som for-
valtas av en juridisk person och har en deldgarkrets som till mer an 10%
bestar av konventionellt beskattade fastigheter och jordbruksfastigheter.

Som sjalvstandiga skattesubjekt vid inkomsttaxeringen behandlas bara
sddana foreningar som forvaltar marksamfilligheter och regleringssamfil-
ligheter som utgor sarskilda taxeringsenheter. I dessa fall beskattas alltsa
foreningen for inkomsterna i verksamheten. Avdrag medges dirvid {6r vad
som delas ut till deldgarna. Dessa beskattas sedan for utdelningen.

Foreligger inte skattskyldighet for en samfillighetsférening delas resul-
tatet upp pa deliigarna och beskattas direkt hos dem. Vissa smirre belopp
ar skattefria. I princip skall beskattningen ske i den forvirvskiilia vari
fastigheten ingér.

Vid formoégenhetstaxeringen utgor endast sddana samfillighetsforening-
ar som fdrvaltar haradsallminningar, sockenallméinningar o.d. sarskilda
skattesubjekt.

Som jag har nimnt bygger lagstiftningen om beskattning av samfillig-
heter pa att dessa bildas for att stadigvarande hora till deliagarfastighe-
terna. Vid utformningen av lagstiftningen torde man darfor ha utgitt frin
att overlatelse av en del i en samfillighet i princip endast skulle ske i
samband med 6verlatelse av deldgarfastigheten. Frigan om hur man skall
beskatta realisationsvinster som uppkommer genom forsiljning av sam-
falld eller foreningsigd egendom har darfér inte behandlats niarmare i
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forarbetena. Rattsliget dr pd grund hirav till stor del oklart pa detta
omride. Detsamma giller i friga om beskattningen vid utskiftning av
tillgdngar fran en samfallighetsforening.

Genom inrattandet av exploateringssamfalligheter kommer flera av de
frigor som salunda i dagens lage &r oklara att aktualiseras i en méngd fall,
Med anledning bhdrav pagar inom budgetdepartementet cn dversyn av de
berérda reglerna om beskattning av samfilligheter.

Det ir mot denna bakgrund givetvis vanskligt att nu gora ndgra uttalan-
den om hur beskattningen bor ske i olika fall av exploateringssamverkan.
Vigledande vid éversynen av beskattningsfrigorna bor emellertid vara att
skattereglerna s langt mojligt skall vara neutrala i den meningen att de inte
bér styra valet av markdverforingsalternativ. Det torde med denna ut-
gingspunkt vara lampligt att strédva efter en ordning som innebir att
beskattningen alltid sker hos deldgarna och i huvudsak enligt de grunder
som skulle ha tillimpats om deldgaren hade exploaterat marken och salt
tomterna utan inblandning av en exploateringssamfillighet. Fér att under-
latta mojligheterna att nd detta resultat foreslar jag regler i lagen om
forvaltning av samfalligheter som omdjliggor for samfillighetsforeningar
som férvaltar exploateringssamfiélligheter att 4ga ndgon mark.

2.8 Mark- och konkurrensvillkoren i bostadsfinansieringsférordningen

PBL-utredningen har foreslagit att beslut om cxploateringssamverkan
automatiskt skall inncbéra dispens fran markvillkoret 1 bostadsfinansie-
ringsférordningen (1974: 946). Markvillkoret innebir att bostadslan for ny-
eller ombyggnad endast beviljas om kommunen eller ett aktiebolag, som
helt dgs av kommunen och vars verksamhet uteslutande bestr i att forvir-
va eller forvalta mark, har till lanesékanden fér genomférande av bygg-
nadsforetaget overldtit marken, upplétit den med tomtritt eller dverlatit
tomtritt till marken.

Markvillkoret inférdes den 1 januari 1975 och gillde ursprungligen for
savil exploateringsomraden som saneringsomriden. Sedan den 1 juli 1981
tillampas viltkoret endast i friga om sadana bostadslan som avser ny- eller
ombyggnad i exploateringsomraden (prop. 1980/81: 194, CU 1980/81: 40,
rskr 1980/81: 400). Det av utredningen forslagna undantaget skulle siledes
avse markvillkorets tillimpning i omraden utan samlad ildre bebyggelse.

For egen del anser jag att markvillkoret inte bor kunna hivdas betriiffan-
de mark som har tilldelats fastighetsigare vid en exploateringstérrittning.
Kravet pA kommunal markupplatelse skulle kunna allvarligt motverka
exploateringssamverkan i friga om mark for bostadsbebyggelse. Meningen
med exploateringssamverkan ar ju att fastighetsigarna skall ges mojlighe-
ter att genomf6ra den bebyggelse som forutsitts ske inom omradet. Mark-
villkoret ar avsett att vara ett medel att genom en kommunal markfordel-
ning tillse att bostadsbyggandet anfortros byggherrar som har basta férut-
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sattningar och vilja att bygga goda och billiga bostider. I fall med exploa-
teringssamverkan blir detta syfte enligt min mening i tillricklig utstrick-
ning tillgodosett genom den vetordit mot cn sddan samverkan som kom-
munen foreslds fi. Om kommunen godtar en samverkan mellan berérda
fastighetsiigare. bor det saledes inte stillas krav pa nigon ytterligare prov-
ning av fastighetsigarnas lamplighet att genomfdra bebyggelsen inom om-
radet.

Vad jag nu har anfort giller endast markvillkorets tillimpning betriffan-
de mark som tilldelas vid en exploateringsforrittning. Som framgér av 18 §
forslaget till lag om exploateringssamverkan skall samverkan utmynna i att
de deltagande fastigheterna tilldelas byggklar mark i férhallande till andels-
talen. Enligt 23 § kan emellertid fastighetsigarna komma Gverens om att
marktilldelningen skall ske p& annat sitt. Den byggklara marken kan
saledes antingen fordelas mellan deltagande fastigheter eller — efter over-
enskommelse enligt den nyss nimnda 23 § — tilldelas nigon eller nigra av
dessa fastigheter. Undantaget bor saledes avse mark som pd nigot av
dessa sitt tilldelas deltagande fastigheter. Markvillkoret bor diremot gilla,
om sddan mark siljs vidare.

Jag forordar saledes att markvillkoret inte skall gilla i friga om sadan
mark i ett exploateringsomrade som linestkanden har férviirvat genom atu
delta i en exploateringssamverkan. Undantaget bor gilla dven i det fall
forvirvet av den mark som tillforts exploateringssamverkan skett under
sadan tid att det for bostadslan eljest skulle ha Kriivts att marken upplétits
av kommunen eller kommunalt markbolag.

I samband med remissbehandlingen har ocksa friga uppkommit om ett
motsvarande undantag i friga om det for bostadslan gillande konkurrens-
villkoret. Detta villkor innebidr att bostadsldn fér nybyggnad limnas i
princip bara om byggnadsarbetena upphandlas genom infordrande av an-
bud och genom provning och antagande av anbud utan foregiende for-
handling med anbudsgivare. Under vissa forutsitiningar far dock dven
andra produktionsformer, sasom forhandlingsupphandling eller egenregi-
bygge, godtas. Konkurrensvillkoret géller inte i friga om bostadslan for
nybyggnad av smahus som skall bebos av den som soker lanet (s.k.
styckebyggt smahus).

Konkurrensvillkoret infordes i syfte att frimja konkurrens i bostadsbyg-
gandet. Nagon anledning att. sdsom néagon remissinstans har foreslagit,
undanta byggnadsverksamhet som kommer till stand efter en exploate-
ringssamverkan fran denna laneférutsittning kan jag inte se. Samma regler-
om upphandling bor séledes gilla i friga om bebyggelse med stod av
bostadslan, oavsett om byggnadsverksamheten sker efter exploaterings-
samverkan eller inte.
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2.9 Ikrafttridande m. m.

Forslaget till lag om exploateringssamverkan och forslagen till foljd-
andringar i annan lagstiftning kommer att kriva en viss omstallningstid for
i forsta hand fastighetsbildningsmyndigheterna. Visserligen liknar de fore-
slagna reglerna de som giller vid fastighetsbildnihgs- och anlaggningsfor-
rattningar men forslaget innebir dnda ett flertal nyheter. Jag vill framballa
att eventuella utbildningsinsatser och annat forberedelsearbete skall ge-
nomforas utan att sirskilda anslag tilldelas for detta.

Aven fér kommunerna torde en vil tilltagen omstillningstid vara lamp-
lig.

Forutom att det behdvs en omstillningstid for fastighetsbildningsmyn-
digheterna och kommunerna maste fore ikrafttraidandet skattelagstiftning-
en i berorda delar ses 6ver for att nd de resultat som ar dnskvirda enligt
vad jag nyss (avsnitt 2.7) har beskrivit. :

Med hénsyn till det nu anférda foreslar jag att den foreslagna lagstift-
ningen trider i kraft den 1juli 1983,

3 Upprittade lagforslag

I enlighet med vad jag nu har anfort har inom bostadsdepartementet
upprittats forslag till

1. lag om exploateringssamverkan,

2. lag om dndring i fastighetsbildningsiagen (1970:988).

3. lag om andring i anldggningslagen (1973:1149),

4. lag om andring i lagen (1973:1150) om foérvaltning av samfilligheter,

5. lag om dndring i Iégcn (1970:990) om forméansratt for fordran pa grund av
fastighetsbildning,

6. lag om idndring i lagen (1973:1152) om forméansratt for fordringar enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter,

7. lag om dndring i byggnadslagen (1947:385).

4 Specialmotivering

4.1 Forslaget till lag om exploateringssamverkan

Tillimpningsomrdde m. m.
18

Enligt denna lag far beslutas att dgare till fastigheter med mark inom ett
visst omride (samverkansomrade) i samverkan skall vidta de Atgirder
inom omradet som behovs for att stilla i ordning viss mark for bebyggelse
och for att utféra sddana anordningar som behdvs fér bebyggelsen
(exploateringssamverkan).
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Av paragrafen framgar att det endast &r dgare till mark inom ett samver-
kansomrade som far ratt att delta i exptoateringssamverkan. Det innebar
bl. a. att den som har en fastighet eller en andel i samféalld mark far delta.
Det framgar ocksa att lagen ar tillimplig endast pd sidana atgéirder, som
behdver vidtas inom samverkansomradet. Diiremot 4r det inte nédvindigt
att all mark inom omridet berdrs av atgirderna. Samverkan kan enligt
paragrafen avse atgirder som behdvs for att stilla i ordning viss mark inom
omradet for bebyggelse.

Ett samverkansomrade bor bestammas utifrdn planmaissiga principer. .
Inom omridet skall det finnas ett sddant inbordes samband att det med
hinsyn till naturliga forutsattningar, bebyggelsens nuvarande och framtida
omfattning, behovet av gemensamma anordningar samt forhallandena i
dvrigt uppstdr uppenbara fordelar om det planeras i ett sammanhang. Det
ar saledes det funktionella sambandet inom omréadet som skall avgéra
omfattningen. Skogsmark eller andra omraden dir markanvindningen inte
avses att andras och dir marken inte heller beh6vs for den avsedda
bebyggelsen, t. ex. fér rekreationséindamal e. d., bor siledes inte hianforas
till samverkansomradet.

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

Som framgar av 4§ dr det kommunfullméktige som anger samverkans-
omridets huvudsakliga avgriansning. Preciseringen av omradets sluthgq
granser bestams darefter vid forriattningen.

Avgrinsningen av ett samverkansomrade kan i vissa fall ske genom
oversiktlig planldggning. I de flesta kommuner utgors de dversiktliga pla-
nerna av antagnh generalplaner, kommunéversikter och markdispositions-
planer. | s3dana planer kan tas stillning inte bara till vilka omraden som ar
lampliga for tatbebyggelse eller for stadsfornyelse utan ocksd i viss mén till
genomférandefragor. Planerna bor i méanga fall kunna utgora ett underlag
till avgransning av lampliga samverkansomraden. Genom att dessa planer
vanligtvis handliggs i den ordning som i byggnadsstadgan foreskrivs for
generalplaner kan allmé&nheten och 6vriga berérda ta del av och framfora
synpunkter pa bl.a. sidana genomférandefrigor som indelningen i sam-
verkansomraden.

Den indelning som kan goras i en kommunoversikt eller markdisposi-
tionsplan maste dock i ménga fall bii ganska grov. Det nirmare stéillnings-
tagandet till indelningen kan da ske t. ex. genom att kommunen upprattar
en omradesplan eller viljer utvigen att avgransa samverkansomradet i
anslutning till arbetet med en detaljplan. I de fall da samverkan skall avse
atgiarder inom en gillande detaljplan, sker avgriansningen limpligen med
utgangspunkt i de stillningstaganden som kommunen gjort i detaljplanen
eller i en tomtindelning.
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I andra fall kan forhallandena vara sddana att kommunen inte ir beredd
att ta stillning till samverkansomridets omfattning forrin en detaljplan
foreligger eller detaljplanearbetet ir i ett langt framskridet skede.

Exploateringssamverkan kan ske i olika bebyggelsesituationer, t. ex. vid
nyexploatering for bostadsindamal samt vid forbittring och fértiitning av
befintliga bebyggelsemiljéer. Det kan darvid vara fraga om sdvil helars-
som fritidsbebyggelse eller bebyggelse f6r andra dndamal.

I den allmédnna motiveringen (avsnitt 2.1.2) har jag angett vilka atgéirder
som skall kunna omfattas av exploateringssamverkan. Jag framholl dir att
alla slags atgirder som normalt inryms i exploatering fér bebyggelsednda-
mél och som syftar till att iordningstélla marken fér bebyggelse eller att
underlitta fornyelse av bebyggelseomriden bér kunna genomforas. Dir-
emot bor inte sjilva uppforandet av nya hus eller ombyggnad av hus pa
enskilda fastigheter kunna omfattas av exploateringssamverkan. De atgir-
der som kan behdvas for att iordningstilla mark for bebyggelse kan avse
upprittande av erforderliga planer for omridet tillsammans med kom-
munen, genomférande av fastighetsreglering, rivning av byggnader, utfo-
rande av anliggningar som behovs inom omridet samt fordelning av mark
mellan deltagande fastigheter i samverkan. Ett av syftena med samverkan
ar med andra ord att samtliga de atgirder som behovs inom omradet skall
samlas och samordnas i ett foretag.

Inom en exploateringssamverkans ram kan séledes vidtas skiftande at-
girder for markens iordningstillande inom samverkansomradet. Inte sil-
lan féreligger dirvid behov av att inritta sddana gemensamma anléiggning-
ar for fastigheterna som skall bestd dven efter exploateringens genomfd-
rande. Anldggningar av detta slag prévas enligt anldggningslagen. Det nu
framlagda forslaget ger dock majlighet att préva en anliaggningsfriga ge-
mensamt med exploateringSsamverkan vid samma forrittning. Jag ater-
kommer till denna fraga i anslutning till 8 §.

For att exploateringssamverkan skall kunna ske krdvs att omradet ar
uppdelat mellan flera fastigheter. Begreppet fastighet bor i detta samman-
hang ha samma betydelse som i fastighetsbildningslagen, dvs. enhet som
registrerats som fastighet i fastighetsregistret eller enligt géllande bestim-
melser skall registreras som fastighet. Egendom av annan typ som gruva,
tomtritt, byggnad pa ofri grund skall inte kunna delta i exploateringssam-
verkan.

Exploateringssamverkan kan komma att innefatta relativt omfattande
andringar i fastighetsindelningen. Sidan privat jorddelning som enligt la-
gen (1971:1037) om 4ganderittsutredning och legalisering kan legaliseras
kraver for en eventuell anslutning till exploateringssamverkan en foregéen-
de legalisering.

1 bl. a. anlaggningslagen finns en regel om vem som skall anses vara
agare nar fastigheter innehas pa grund av testamentariskt forordnande utan
att dganderitien tillkommer nagon. Med hinsyn till att exploateringssam-
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verkan kan leda till betydande forandringar i fastighetsindelningen tas inte
upp nagon motsvarighet till anliggningslagens bestimmelse i denna del.
Det medfor att god man ealigt 18 kap. 4§ fordldrabalken maste {drordnas
da fastighet som innehas pa grund av testamentariskt férordnande blir
berord av friga om exploateringssamverkan. I anslutning till évergangs-
bestimmelserna tar jag upp vissa andra dldre rattsforhdllanden som ér
under avveckling, ndmligen stindig besittningsritt och fideikommissritt
liksom avkomstritt eller annan férman.

28
Fragor om exploateringssamverkan provas vid forrittning (exploate-
ringsforrittning) som handlaggs av fastighetsbildningsmyndigheten.

Enligt denna paragraf skall frigor om exploateringssamverkan provas
vid exploateringsforrattning som handliggs av fastighetsbildningsmyn-
digheten.

Av 9§ framgar att en exploateringsforrittning i princip skall handliggas
enligt 4 kap. fastighetsbildningslagen. Fastighetsbildningsmyndigheten be-
star av en forrattningslantmétare och i de delar av forriittningen dar det
behovs dessutom av tvd gode min valda av kommunfullmiiktige (4 kap. |
och 2§§ fastighetsbildningslagen). For frigor som kriver sirskild fack-
kunskap far myndigheten enligt 4 kap. 34 § fastighetsbildningslagen dessut-
om anlita bitride av sakkunnig. Vid cxploateringsforritining torde det ofta
uppsta behov av att tillkalla sdvil gode mén som sakkunnigt bitriide.

Villkor for exploateringssamverkan m. m.

38 .

Exploateringssamverkan far beslutas, om det med hiinsyn till bebyggel-
seutvecklingen dr angeliiget att i ett sammanhang stélla i ordning mark for
bebyggelse och utfora sddana anordningar som behévs f6r bebyggelsen.

Exploateringssamverkan far inte beslutas, om dndamilet med samver-
kan lampligen kan tillgodoses pd annat sitt eller oldgenheterna av samver-
kan fran allman eller enskild synpunkt overviger de fordelar som kan
vinnas genom den.

Paragrafen innehdller de i den allminna motiveringen (avsnitt 2.2.1)
behandlade bestimmelserna om de grundldggande villkoren for att exploa-
teringssamverkan skall fi komma till stdnd. Sddan samverkan fir enligt
forsta stycket beslutas endast om det dr angelaget att i ett sammanhang
stélla i ordning mark fér en avsedd bebyggelse och utféra anordningar som
behovs for bebyggelsen. Som jag anfort i anslutning till 1§ ir ett av syftena
med exploateringssamverkan att samtliga de dtgirder som behéver vidtas
inom omridet samlas och samordnas i ett forctag. Kan de lika girna
genomforas pa de berdrda fastigheterna var for sig foreligger inte (Grutsitt-
ning for exploateringssamverkan. Kravet pd ett sammanhang mellan de
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olika &tgirderna bor daremot inte hindra att de genomférs vid olika tid-
punkter, t. ex. genom en etappindelning.

Som ytterligare villkor for exploateringssamverkan- anges vidare att
exploateringsatgirderna skall vara angeligna med hénsyn till bebyggel-
seutvecklingen. Andamalet med detta villkor &r att avgrinsa samverkans-
institutets tillimpning till sidana situationer déir det foreligger ett angelaget
behov att fa behovlig exploatering genomférd. Samtidigt 4r andamalet att
garantera att samhéllets planer i friga om bebyggelse inom omradet kan
forverkligas. :

I och for sig innebar forslaget att exploateringssamfilligheten ges en
dispositionsritt for att genomféra markférandringar inom samverkansom-
radet som motsvarar expropriation. Forslaget om exploateringssamverkan
bygger emellertid pé att de fastighetsigare som deltar i samverkan frivilligt
stiller behovlig mark till férfogande. Endast nir en fastighetsidgare med
mark som behovs for exploateringen avstar frin att deita i samverkan kan
ett tvangsvis ianspraktagande av mark aktualiseras. Vissa skyddsregler
behéver dock uppstillas i friga om samfillighetens ritt att disponera dver
marken inom samverkansomradet. Jag adterkommer till dessa frigor i an-
slutning till 17-208§§.

1 andra stycket behandlas vissa allminna avvigningsfrigor som kan
uppkomma vid prévning av exploateringssamverkan. Sddan samverkan far
sdlunda inte komma till stand, om dndamalet lampligen bor tillgodoses pa
annat sitt eller om oligenheterna av samverkan frén allmén och enskild
synpunkt overvager de fordelar som kan vinnas genom den. I princip skall
samma avvigningar goras som vid expropriation (2kap. 12 § forsta stycket
expropriationslagen).

Bestimmelsen skall ses som en komplettering till de mera generella
villkor for exploateringssamverkan som anges i forsta stycket. Till en
boérjan ger bestaimmelsen en mgjlighet att bedoma huruvida de avsedda
atgiarderna bor genomféras som exploateringssamverkan. Avser en anso-
kan om samverkan endast siddana frigor som kan losas med hjilp av
exempelvis anlidggningslagen skall genomforandet i stéillet ske enligt den
lagen. Andra stycket ger vidare cn mdéjlighet att féreta en allmin bedém-
ning huruvida den avsedda exploateringen ar lampad att ombesorjas av
fastighetsdgarna. Det kan t. ex. gilla en bedomning av de planerade atgér-
dernas svarighetsgrad men ocksa huruvida atgirderna bor ombesérjas av
fastighetsagarna var for sig eller i samverkan.

Forhallandet kan ocksa vara det att olika alternativa l6sningar foreligger
vid exploatering av t.ex. ej detaljplanelagt omrade. I sddant fall skall det
alternativ viljas som vdllar minst skada. Inom detaljplanelagda omraden
torde diremot planen ange hur exploateringen skall genomféras.

S Riksdagen 1981/82. I saml. Nr 221
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4%

Exploateringssamverkan far beslutas endast om kommunfullmiktige till-
styrkt detta. I tillstyrkandet skall fullméktige ange samverkansomradets
huvudsakliga avgrinsning.

I den allmédnna motiveringen (avsnitt 2.2.1) har jag foreslagit att kom-
munen skall ha ett avgorande inflytande pa frigan om exploateringssam-
verkan skall fA komma till stand eller inte. Detta har kommit till uttryck i
forevarande paragraf, dir det stills krav pa tillstyrkande frin kommunfull-
miéktige for att samverkan skall f ske.

Kommunfullmiktiges stallningstagande skall givetvis grundas pd de
krav for exploateringssamverkan som jag har redovisat i anslutning till 1
och 3§§. Genom kravet pa tillstyrkande ges kommunfullmiktige ocksa
tillfillle att bedéma om samverkansfrigan ur kommunens synvinkel ar
lamplig att Gverlamna till fastighetsigarna och om de har férutsittningar
att genomfora erforderliga atgarder.

Om kommunfullmaiktige tillstyrker att exploateringssamverkan far kom-
ma till stAnd, skall fullmiktige samtidigt ange samverkansomradets huvud-
sakliga avgriansning.

1 den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.2.1) och i anslutning till 1§ har
jag angett de principer som bor ligga till grund f6r avgriansningen av
samverkansomréadet. Avser exploateringen en redan fastsialld detaljptan
torde en ndrmare avgrinsning kunna ges redan i kommunfullmiktiges
tillstyrkan. Detsamma kan vara fallet om arbetet med en ny eller andrad
detaljplan befinner sig pé ett langt framskridet stadium. Det slutliga beslu-
tet huruvida exploateringssamverkan skall komma till stdnd och om sam-
verkansomradets ndrmare avgrinsning fattas av fastighetsbildningsmyn-
digheten i exploateringsbeslutet. Nigon formell bundenhet for myndighe-
ten att besluta i enlighet med kommunens tilistyrkan foreligger darvid inte.
Fastighetsbildningsmyndighetens stillningstagande i fragan kan nimligen
vara beroende av andra intressen dn sddana som kommunen har att beak-
ta. Avstyrker fullmiktige maste exploateringsforrittningen instillas.

5%

Exploateringssamverkan fér inte beslutas, om 4garna till marken inom
samverkansomradet mera allmant motsétter sig sidan samverkan och har
beaktansviirda skil for detta. Vid denna provning skall frimst deras me-
ning beaktas som har storst nytta av exploateringssamverkan.

1 denna paragraf regleras frigan om opinionsprovning for att exploate-
ringssamverkan skall fi komma till stdnd. Skilen hirfér har jag redovisat i
den allminna motiveringen (avsnitt 2.2.3).

Opinionsvillkoret har utformats pa4 samma satt som i fastighetsbildnings-
lagen och anlidggningstagen. Villkoret innebir att exploateringssamverkan
inte fir beslutas om 4garna till marken inom samverkansomridet mera
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allmint motsitter sig atgirden och har beaktansvarda skl for detta. Vid
provningen av villkoret skall fastighetsbildningsmyndigheten gira en hel-
hetsbedémning av de invandningar som anfors mot foretaget. I forsta hand
far dirvid beaktas antalet sakidgare som motsitter sig foretaget. Den nu-
meridra fordelningen bor dock inte ensam vara avgorande for frigans
I6sning. Av visentlig betydelse dr ocksé tyngden av de skil som framfors
mot foretaget. De olika sakdgarnas reella intressen av den féreliggande
frigan maste ocksa fa tillmitas betydelse sa att uppfattningen hos dem som
kan vintas fi den storsta nyttan och diarmed tar den storsta risken bor
tillmitas storre betydelse. Den utformning som villkoret fatt innebér atl en
inte alltfér obetydlig minoritet i vissa fall kan stoppa exploateringssamver-
kan, medan det i andra fall kan vara motiverat att krdva att motstindarna
bor vara i klar majoritet for att kunna stoppa foretaget. Med hansyn till att
mojligheterna for deldgarna att gemensamt genomfora cxploateringen i
stor utstrickning dr beroende av en positiv grundsyn hos delédgarna bor det
dock i normalfallet krivas att det finns en klar majoritet for exploaterings-
samverkan for att féretaget skall fa komma till stand.
6§

Den som dger mark inom samverkansomradet far delta i exploaterings-
samverkan om han har begirt det. I samverkan far dock intc dclta dgare till

fastigheter som endast har andel i samfilld mark inom omradet, om ande-
len har ett obetydligt varde.

Av paragrafen framgar att deltagandet i en exploateringssamverkan ar
frivilligt. En fastighetsigare som inte vill delta i exploateringssamverkan
har saledes ritt att std utanfor. Fastighetsigaren belastas da inte av nigra
av de kostnader som samexploateringen ger upphov till, men han far heller
inte del av den avkastning som exploateringsforetaget kan ge. Forslaget
har ndrmare motiverats i den allm4nna motiveringen (avsnitten 2.2.2 och
2.5.6).

Vilka fastigheter som skall ingd i exploateringssamfillighcten beslutas
av fastighetsbildningsmyndighcten i exploateringsbeslutet. Onskan att del-
ta i samverkan kan framféras exempelvis i ansdkan om f6rrittningen eller
vid forrittningssammantrade. Det visentliga ér att begiran om deltagande
sker genom en positiv forklaring frin fastighetsidgaren. Sa linge exploate-
ringsbeslutet inte dr meddelat finns majlighet for en fastighetsigare inom
samverkansomridet att ansluta sig till den gemensamma exploateringen.
Om indrade forhillanden intraffar kan exploateringsbeslutet enligt 26§
komma att dndras bl.a. i frAga om vilka fastigheter som skall delta i
exploateringssamfilligheten. Majlighet finns ocksa att triaffa dverenskom-
melse om in- eller uttrade ur samfilligheten efter det att exploateringsbe-
slutet vunnit laga kraft. Narmare bestimmelser hirom ges i 32§.

Den som avsagt sig delaktighet i exploateringssamfalligheten skall i
princip inte kunna utnyt{ja det medgivande till fordndring av markanvénd-
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ningen pa hans fastighet som kan félja av den detaljplan for samverkans-
omradet som senare faststiills, Ett sddant hinder bér emellertid endast avse
mark som skall inlgsas for att genomfora exploateringen. Ett sirskilt
forbud att vidta byggnadsatgérder eller att avverka skog m.m. medan
samverkan pagir kan siledes enligt 14 § meddelas pd den del av fastigheten
som berérs av exploateringen.

Grundprincipen vid exploateringssamverkan ar att den som ager en
fastighet som till nidgon del ar beldgen inom samverkansomridet har ritt
att fa delta. Nagot krav p& en minsta markandel for att i delta uppstills
inte.

Aven den som &ger en fastighet med del i samfilld mark inom omradet
har madjlighet att delta i exploateringssamverkan. Som jag framhallit tidi-
gare (avsnitt 2.2.2) bor emellertid inte fastigheter som inom samverkans-
omrédet endast har andel i samfilld mark och andelen har ett obetydligt
virde ingd i cxploateringsforetaget. En bestimmelse hirom tas upp i denna
paragraf. Med obetydligt virde avses i detta sammanhang att nigon ersatt-
ning i de fall som anges i 6kap. 6§ fastighetsbildningslagen normalt inte
skulle utgd. Det torde héar framst vara friga om samfillda viigar och diken
inom omrédet. Sidana fastigheters andelar i exploateringssamfilligheten
skulle bli mycket sma. Deldgarnas intresse av att fi del av exploateringens
avkastning kan enligt min uppfattning inte uppviga de dkade administra-
tionskostnader och andra oldgenheter som skulle bli foljden om samtliga
deldgare i dessa marksamfilligheter skulle f delta i exploateringssamver-
kan.

Exploateringssamfillighet
78

For genomforande av exploateringssamverkan utgor de fastigheter, vars
agare deltar i denna en sérskild samfallighet (exploateringssamfillighet).
Delaktighet i samfilligheten ar forenad med dganderitt till varje sarskild
fastighet.

I denna paragraf anges till en borjan att de fastigheter vilkas dgare deltar
i en exploateringssamverkan utgdr en sirskild samfillighet. Begreppet
samfillighet anvénds hiir, som jag strax aterkommer till, i sin associations-
rittsliga betydelse av fastighetssammanslutning. I denna sammanslutning
ingar siledes alla deltagande fastigheter, oavsett om de bidrar med mark
eller ej till exploateringsforetaget.

1 paragrafen anges vidare den sakrattsliga knytningen mellan exploate-
ringssamfilligheten och de deltagande fastigheterna. Denna knytning inne-
bir att det ar fastigheterna som sidana som ingdr i samfilligheten. En ny
agare till en fastighet som ér ansluten till samfélligheten 4r bunden av de
beslut som fattats vid forrattningen. Forrittningsbesluten kan inte iindras
pa annat sitt i4n genom en ny forrittning. Genom den sakrittsliga knyt-
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ningen kommer samfilligheten att utgora en stabil bas for den verksamhet
som skall bedrivas. Denna stabilitet 4r visentlig som grund for att kom-
munen och en sammanslutning av enskilda fastighetsigare skall kunna ingé
avtal om genomférandet av en detaljplan och ge forutsittningar for att
avtalet blir fulifoljt. .

Begreppet samfillighet har i lagstiftningssammanhang getts olika .inne-
bord. I forsta hand forstas sdlunda med samfillighet egendom eller rittig-
het av servitutskaraktir som tillhor flera fastigheter. Dessa samfilligheter
kan delas upp pa tre olika huvudtyper, nimligen dels marksamfilligheter,
dvs. mark - ofta skogsmark - som tillhor flera fastigheter gemensamt, dels
anldggningssamfilligheter eller gemensamma anléggningar, dvs. anligg-
ningar som tillhér flera fastigheter, och dels 6vriga samfilligheter som
avser vissa andra fastighetssammanslutningar. t.ex. samfillda fisken,
samfillda servitut och andra samfillda rittigheter. Undantagsvis kan en
samfillighet vara knuten till annat riattssubjekt 4n fastighet.

Med begreppet samfillighet kan vidare avses den associationsrittsliga
sammanslutning av fastigheter som 4ger del i marksamfillighet, gemensam
anlaggning eller sddan fastighetssammanslutning som betecknats 6vrig
samfillighet.

Manga samfilligheter forvaltas enligt lagen om forvaltning av samfillig-
heter. Enligt denna lag finns tva forvaltningsformer, deligarférvaltning
och foreningsforvaltning. Vid deldgarforvaltning beslutar deligarna i sam-
filligheten gemensamt om forvaltningsatgirder. Vid foreningsforvaltning
bildas en sarskild juridisk person, en samfallighetsférening, som handhar
forvaltningen. Som jag angett i den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.1.3)
bor en exploateringssamfillighets forvaltning och behdrighet att foretrida
deltagande fastighetségare regleras genom lagen om forvaltning av samfal-
ligheter. )

Begreppet samfillighet anvinds i denna lag, liksom i bl. a. anlidggningsla-
gen, i bada bemirkelserna och kan séledes i vissa fall dsyfta gemensam
egendom eller gemensamma réttigheter, i andra fall en associationsrittslig
sammanslutning av fastigheter. Vilken betydelse begreppet har framgar
dock av sammanhanget i de enskilda paragraferna.

Forrdttningen

8§

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

Vid exploateringsforrittningar far frigor om atgarder enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988), anlaggningslagen (1973:1149) eller ledningsrétts-
lagen (1973:1144) tas upp utan ansokan, om de &r av betydelse for exploa-
teringen. Sidana fragor fir provas gemensamt med fragor om exploate-
ringssamverkan vid en och samma forrittning. En gemensam forrétining
far aven delas upp pa skilda forrattningar.
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Forsta stycket anger vem som har ratt att pakalla en exploateringsfor-
rittning. Sadan ritt tillkommer édgare av fastigheter, som kan ingd i foreta-
get, och byggnadsnamnden. Det innebér att en fastighetsigare, som anser
att exploateringssamverkan bor komma till stind och att hans fastighet
skall delta, har ritt att soka forrattningen. Visar det sig sedan under den
fortsatta utredningen att sokandens fastighet inte fir ingd i exploaterings-
samfilligheten och anmiler sig ingen annan fastighetsigare som kan ga in
som sokande, foreligger hinder mot att besluta om exploateringssamver-
kan.

Enligt andra srycket ges mojlighet att prova fastighetsbildningsfragor
och anliggningsfrigor vid samma forrittning och att formellt koppla sam-
man dem med exploateringsforrittningen. Atgirder som nu avses far tas
upp vid en exploateringsforrittning utan sérskild ansékan, om de ir av
betydelse for exploateringen. Bestimmelsen dr avsedd att underlitta en
smidig samordning mellan exploateringsforrittnigen samt dels sidana at-
girder — t. ex. fastighetsbestimningar — som kan erfordras innan exploa-
teringsbeslutet kan meddelas, dels sddana atgirder som krivs for det
fastighetsrittsliga genomforandet i 6vrigt av exploateringen.

Det ankommer pa fastighetsbildningsmyndigheten att i varje sérskilt fall
avgbra om en gemensam handliggning av férrittningarna bor ske. Av
andra stycket framgér vidare att en gemensam f6rrittning ter kan delas
upp pa skilda forrittningar. Aven denna friga avgors av fastighetsbild-
ningsmyndigheten.

93

I fraga om exploateringsforrittningar tillimpas 4kap. 1—24. 27—40 och
42 §§ fastighetsbildningslagen (1970:988).

Bestammelserna om fastighetsbildningsforrittning i 4Kkap. fastighets-
bildningsiagen skall tillimpas p& motsvarande sitt vid en exploateringsfor-
riattning. P4 samma sitt som i 19§ anldggningslagen gors dock vissa undan-
tag. Nagot behov av en motsvarighet till reglerna om fastighetsbildnings-
beslut och tillstindsbeslut i 4 kap. 25 och 26 §§ fastighetsbildningslagen har
bedomts inte foreligga. I 4kap. 25§ samma lag ges ocksa foreskrifter om
skyldighet for fastighetsbildningsmyndigheten att sotja foér utredning och
om meddelande av fastighetsbildningsbelut. Motsvarande handléggnings-
ordning skall visserligen gilla vid en exploateringsforréttning, men dessa
foreskrifter lampar sig inte helt for en motsvarande tillimpning vid exploa-
teringssamverkan. Sérskilda bestimmelser om skyldighet for fastighets-
bildningsmyndigheten att sorja for utredning tas darfor i stéllet upp i 10§
och bestimmelser om meddelande av exploateringsbeslut i 13 §.

Foreskrifterna i 4kap. 41§ fastighetsbildningslagen, som handlar om vad
som skall iakttas nar fastighetsbildning leder till &ndring av kommun- eller
forsamlingsgrins, saknar helt aktualitet vid exploateringssamverkan.
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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 enligt de
foreskrifter som jag foreslar i 19 § skall ske helt enligt fastighetsbildningsla-
gens forfaranderegler inom ramen for exploateringsforréttningen. Jag skall
hir kort redogéra for vissa bestammelser som har betydelse vid en exploa-
teringsforrattning.

Sedan anstkan om forrittning tagits upp, aligger det fastighetsbildnings-
myndigheten att i behovlig utstrickning utreda vilka som i egenskap av
fastighetségare eller pa annan grund ér sakdgare. Som &dgare anses darvid
den som har lagfart pa fastigheten, om det inte visas att fastigheten tillhor
annan (4kap. 11§ fastighetsbildningslagen). Vid exploateringssamverkan
ar samtliga fastighetsigare och vanligtvis alla delédgare i samfilld mark
inom samverkansomrddet sakégare vid forrittningen. Fastighetsbildnings-
myndighetens utredning enligt 11§ fastighetsbildningslagen bor alltsa ske
sedan kommunfullmiktige i sitt tillstyrkande enligt 4 § angett grinsen for
samverkansomradet.

1 20§ anliggningslagen finns en kompietterande bestimmelse om att
innehavare av sarskild ratt dr sakdgare vid en anliggningsforrattning nar
hans ritt ber6rs. Begreppet sarskild réatt har dar samma innebord som i
1kap. 2§ expropriationslagen och avser saledes nyttjanderatt, servitut,
ritt till elektrisk kraft samt liknande rétt (prop. 1973:160 s.230). En mot-
svarande bestimmelse finns i 18§ ledningsrittslagen. Vid en exploate-
ringsforrittning blir innehavare av sirskilda rittigheter berorda i den man
deras riitt paverkas av en fastighetsreglering. Sarskilda regler hirom ges i
fastighetsbildningslagen. Enligt Skap. 34 § fastighetsbildningsiagen &r séle-
des innehavare av nyttjanderitt sakigare vid forrattningen, om ritten
berdrs av fastighetsreglering och regleringen har betydelse [6r innehava-
ren. Servitutshavare ar jimstalld med fastighetsdgare och dr dirmed sak-
dgare vid en fastighetsreglering. Nagon motsvarighet till féreskrifterna i
20§ anldggningslagen och 18 § ledningsrittslagen behdver darfor inte tas
upp i lagen om exploateringssamverkan.

Betraffande formerna for forrattningen giller som huvudregel att forritt-
ningen skall handliggas vid sammantrdde med sakdgarna. Detta torde bli
normalforfarandet vid en exploateringsforrittning. Vissa undantag giller
dock. Atgarder av forberedande art eller teknisk beskaffenhet far silunda
foretas utan sammantride. Detsamma géller om ansokan skall avvisas eller
det dr uppenbart att den sokta dtgirden inte kan tillatas (4kap. 14 § fastig-
hetsbildningslagen).

Bestimmelser om granser och karta finns i 4 kap. 27 och 28 §§ fastighets-
bildningslagen. Karta éver samverkansomradet bor upprittas, Déaremot
kan det normalt inte anses nédvindigt att granserna for omradet utstakas
och utmérks pa marken.

Forrittningen avslutas enligt 4kap. 29§ fastighetsbildningslagen genom
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en sarskild forklaring (avslutningsbeslut). Férklaringen, som har karakti-
ren av ett f('jrriittningsbesiut. skall meddelas sd snart alla till forrattningen
horande géromal blivit utférda. Innan fastighetsbildningsmyndigheten far
avsluta en exploateringstorrittning maste exploateringsbeslutet i sin helhet
vara meddelat och nédvindiga fastighetsregleringar genomforda. I dvrigt
har faslighétsbildningsmyndigheten mdojlighet att vilja om forrittningen
skall avslutas efter det att exploateringsbeslutet ar meddelat och fastig-
hetsregleringen ar genomford eller om samma forrittning skall fortsitta
sven med det fastighetsrittsliga genomforandet i vrigt av exploateringen,
t.ex. inrittande av gemensamhetsanliggningar. Vilket fGrfarande som be-
doms som mest rationellt samt sakiigarnas 6nskemdl bér vara utslagsgivan-
de for fastighetsbildningsmyndighetens beslut i denna friga.

Moéter hinder mot den sokta atgirden skall, enligt 4 kap. 31§ fastighets-
bildningslagen, forrittningen sa snart som mdjligt avbrytas och beslut om
dess installande meddelas. Forrattningen skall vidare instiallas om sokan-
den #terkallar sin ansokan och annan, som sjilv kunnat ansoka om &tgar-
den, inte begir att forrattningen fortsitts (4 kap. 32 § fastighetsbildningsla-
gen).

10§

Fastighetsbildningsmyndigheten skall i samrdd med sakiigarna utrcda
forutsittningarna for och de ekonomiska konsekvenserna av exploate-
ringssamverkan. Myndigheten skall ocksd ombesorja de tekniska utred-
ningar och virderingar som behévs. Samrad skall ske med byggnadsnimn-
den och vid behov ocksa med andra myndigheter som berérs av exploate-
ringen.

Enligt paragrafen aligger det fastighetsbildningsmyndigheten att utreda
forutsittningarna for exploateringen. Myndighetens provning skall inte
bara ta sikte pd fragan huruvida de legala villkoren for samverkan enligt
bl. a. 3 och 4 §§ foreligger. Ocksa sporsmalet om de faktiska mojligheterna
for samverkan och olika alternativ harfor skall undersokas.

Av stor betydelse ir givetvis den finansiclla planliaggningen. I den all-
minna motiveringen (avsnitt 2.2.3) har jag avvisat tanken pa att stilla krav-
pa en viss batnad for exploateringsforetaget. Samtidigt framholl jag att en
viss redovisning av foretagets konsekvenser dnda bor goéras. I enlighet
hiarmed féreskrivs att forrattningsmannen skall utreda dven de ekonomiska
konsekvenserna av samverkan. Dérvid kan beaktas sidana omstindighe-
ter som den Okning av fastighetsvirdena som en kommande detaljplan
medfor samt delagarnas och kommunens investeringar i olika anldggningar
kan forvintas medfora. Aven sidana fordelar som inte direkt kan konstate-
ras genom Okade fastighetsvirden t.ex. miljoforbéttringar, bor i viss ut-
strickning kunna beaktas under forutséttning att de kommer det aktuella
omradet till godo. Det bor dock i sa fall inte vara friga om rent personliga
intressen eller om fordelar for andra dn dem som bor eller dr verksamma
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inom omradet. Samtidigt bor hinsyn tas till de kostnader som belastar
fastighetsiigarna. Det kan t.ex. gilla kostnader for att I6sa in mark fran
fastigheter som inte deltar i exploateringssamverkan, anlidggningskost-
nader for gemensamma anléggningar, avgifter tiill kommunen, forréttnings-
kostnader och administrationskostnader.

Till de olika arbetsuppgifter som alagts fastighetsbildningsmyndigheten
hor ocksé att ombesorja tekniska utredningar och virderingar. Forslaget
om exploateringssamverkan bygger pa ett aktivt deltagande av fastighets-
agarna vid genomférandet av exploateringen. Det dr ddrfér av betydelse
att forriittningsmannens utredningsarbete foretas tillsammans med saki-
gamna. En foreskrift hirom ges i 10§. Som regel torde samarbetet med
sakagarna ske vid sammantriden. Ménga ginger kan emellertid mera
informella kontakter med representanter for exploateringssamfilligheten
underlitta utredningsarbetet. .

I fastighetsbildningsmyndighetens utredningsarbete ingar ocksa att ta
kontakt med andra myndigheter som berdrs av exploateringen och sam-
rada med dem for att f3 till stind godtagbara 16sningar. Av sérskild bety-
delse ar naturligtvis samarbetet med kommunen.-Om byggnadslov fordras,
bor byggnadslovsirendet samordnas med Ovriga cxploateringsatgirder.
Genom hanvisningen till 4kap. 24§ fastighetsbildningslagen i den nyss
berdrda 9§ ar det sorjt for att byggnadsndmnden alltid far tilifalle att deltai
forriattningssammantraden.

11§

Vid férrittningen skall bestimmas grunderna f6r fordelning av kostna-
derna for exploateringssamverkan och de férdelar som vinnes genom
denna. For detta dndamal skall andelstal faststéllas fér varje fastighet som
ingar i exploateringssamfilligheten.

Andelstalet for en fastighet skall bestiimmas efter vad som ir skiligt med
hinsyn framst 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 utjamnas i pengar. Dérvid
skall 4 kap. expropriationslagen (1972:719) tillimpas. Om en stadsplan
eller byggnadsplan har faststillts efter det att exploateringsbeslutet enligt
13 § har vunnit laga kraft, skall dock hansyn inte tas till den inverkan som
planen kan ha haft pd markens virde.

For en fastighet inom samverkansomradet. som saknar for exploatering
tillgdnglig mark, skall andelstal bestimmas efter vad som ar skiligt med
hénsyn framst till den nytta som fastigheten har av exploateringen. I fall da
andelstal saval for fastigheter med mark tillganglig for exploatering som for
fastigheter utan sadan mark skall tillimpas samtidigt, skall de enligt andra
stycket bestimda andelstalen i motsvarande mdn jimkas.

Grunderna for fordelning av exploateringens kostnader och fordelar
skall enligt forsta stycker taststillas vid forrittningen. Det sker genom att
for varje deltagande fastighet anges ett andelstal. 1 allméinhet torde samma
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andelstal kunna gilla for fordelning av savil kostnader som férdelar. I en
exploateringssamverkan kan emellertid ingd 4ven sddana fastigheter som
inte avstar mark till foretaget. Dessa skall enligt 18§ inte tilldelas avkast-
ning i mark. Det medfér att skilda andelstal kan kriivas for kostnader och
avkastning i sddana fall di en fastighet som ej bidrar med mark bér Asittas
andelstal i kostnadsdelen. Jag dterkommer nirmare i det f6ljande till frigan
om andeistal for nu angivna fastigheter.

I andra stycket behandlas fragan om andelstal for fastigheter med mark
tillginglig for exploateringsforetaget. Hit riaknas givetvis i forsta hand
fastigheter som berérs av markdverforingar inom omridet fér den planera-
de bebyggelsen eller for gemensamma anordningar. Hit bor emellertid
ocksa riknas mark som enligt planen behdvs for t.ex. strovomraden eller
rekreation inom ett fritidsomréde dven om marken inte behovs for sjilva
bebyggelsen eller anordningarna. Sirskilt galler det nir en samlad bebyg-
gelse pa viss eller vissa fastigheter inom omradet forutsitter tillging tilt
strévomraden.

I den allmédnna motiveringen (avsnitt 2.3.1) har jag framhallit att andels-
talen i de flesta fall bér kunna uppskattas med enkla schablonartade
metoder, i forsta hand med hjéilp av fastighetens areal. Denna regel maste
emellertid kompletteras med en regel om utjimning i pengar i vissa situa-
tioner. Samverkansomridet kan t.ex. omfatta terringavsniit som frin
bebyggelsesynpunkt ar att betrakta som impediment, dvs. hoga berg,
forsumpade omraden med svarbemistrade grundforhillanden, storblockig
terrang m. m. Det kan di inte anses rimligt att dgarna till dessa omriden
skall vara med och dela pa férdelarna av exploateringen i direkt proportion
till arealen utan att ndgon hé’msyn tas till det virde marken har fore beslutet
om exploateringssamverkan. Det kan ocksé vara si att en detaljplan om-
fattar endast en del av ett samverkansomride. Vissa fastigheter behdver
kanske di inte tillskjuta ndgon mark till planomréadet. Som jag har anfort i
den allminna motiveringen bor darfor en ujimning i pengar ske om
andelstalet inte motsvarar virdet av den tillskjutna marken. Man kan
ocksa uttrycka detta sa att varje dgare som tillskjuter mark till exploate-
ringsforetaget fér tillgodorikna sig det virde som marken har fore exploa-
teringen. Detta tillgodoriknande bor bestdmmas enligt expropriationsla-
gens virderingsregler. En bestimmelse hdrom finns i tredje meningen i
andra stycket. Virderingen skall dock grundas pa de planférhéllanden som
rader nir exploateringsbeslutet fattas. Om en plan har faststillts innan
exploateringsbeslutet vunnit laga kraft 4r det sdledes virdet enligt planen
som skall ligga till grund for andelstalsberdkningen. Diremot skall virde-
héjning till f6ljd av detaljplan som faststélls efter exploateringsbeslutet inte
paverka virderingen. En bestimmelse om det tas upp i andra stycket.

Om alla fastigheter inom ett samverkansomrade tillskjuter lika stor areal
mark — och dérigenom far lika andelstal — innebér det system jag nu
foreslagit att de fastighetsigare vars mark 4r mindre vird 4n genomsnittet i
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princip far skjuta till pengar till exploateringssamfilligheten. 1 motsatt
situation far samfilligheten betala crséttning till fastighetsidgaren. Som jag
har anfért i den allmdnna motiveringen skall ocksa sadan 6vrig skada som
avses i 4 kap. 1 § forsta stycket expropriationslagen ersittas. Som lagrddet
har papekat torde sadana skador inte kunna bedémas férrin i samband
med fordelningen av den byggbara marken. I likhet med lagradet anser jag
darfor att frigan om skadeerséttning bor regleras i 18 §. Dessa utjimningar
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 allmédnna motiveringen torde det vara
svirt att i vissa situationer. t.ex. vid fortdtningar i innerstadskvarter
bestimma andelstalen enligt den nu angivna huvudregein. Forrittnings-
ménnen bor da ha frihet att tillimpa en i det sammanhanget mera inda-
mélsenlig andelstalsberakning.

1 ménga fall kommer byggnader att finnas pa de fastigheter som ingar i
samverkansomradet. I betinkandet har framhallits att byggnader som inte
paverkas av exploateringen inte heller skall fa betydelse foér andelstalens
beridkning. Jag delar den uppfattningen. Jag vill dessutom utvidga denna
princip till att gilla d&ven de byggnader som berérs av foretaget. Hus
kanske maste rivas eller flyttas eller byggas om pa nigot sitt for att den
nya planen skall kunna genomféras. Med det system for crsittning for
tillskjuten mark frian deldgarna som jag foreslar far berorda fastighetsigare
full kompensation fran samfilligheten fér de varden deras mark, inklusive
byggnader och anliggningar, har fére den nya detaljplanen utan att detta
paverkar andelstalen.

Som jag har anfort i den allménna motiveringen (avsnitt 2.3.2) kan jag
inte ansluta mig till lagrdders forslag att andelstalen skall bestimmas
framst med hénsyn till fastigheternas marknadsviirden. Bortsett frin detta
har paragrafens andra stycke i allt viisentligt utformats i enlighet med
lagradets forslag.

I en exploateringssamfillighet kan det ocksa ingd fastigheter som inte
bidrar med mark till foretaget. For sddana fastigheter méste givetvis an-
delstalet bestimmas efter andra principer. Andelstalet har i detta fall
niarmast betydelse som grund for fordelning av framst samfillighetens
kostnader. Till skillnad mot vad som skall gilla f6r fastigheter som bidrar
med mark har andelstalen hir ingen betydelse som norm for marktilldel-
ning eller virdeutjimning i foretaget. Andelstalet synes darfor inte behova
bestimmas med direkt koppling till de principer som anges i andra stycket.
Det visentliga ar att andelstalen for de olika fastighetskategorierna stér i
rimlig proportion till varandra.

Med hinsyn till det sagda anges i fredje stvcker att andelstalet fér en
fastighet som inte bidrar med mark till exploateringsforetaget skall bestiim-
mas efter vad som ar skilligt med hinsyn framst till den nytta som fastighe-
ten har av exploateringen. Vid bedémningen hirav kan hdnsyn tas till den
nytta fastigheten antas fi av viss anliggningsétgard eller av exploaterings-
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foretaget som sadant. I andra fall kan forhallandena dock vara sddana att
nagon egentlig nytta inte kan konstateras cller att en fastighetsigare deltar
i samverkan nirmast for att kunna paverka utformningen av anliggningar,
miljo o.d. En fastighets nytta kan ocksd vara endast marginell vid en
jamforelse med Ovriga deltagande fastigheter. Det kan di vara rimligt att
andelstalet for fastigheten bestams till noll.

Lagrdder har framhallit att 1 vissa fall — t.ex. da det ir friga om
tilldelning av mark — atgirden cndast berdr fastigheter med mark tillgiing-
lig for exploatering. I dessa fall skall de for dessa fastigheter bestimda
andelstalen direkt tillimpas. Nar det giller andra dtgirder — t.ex. vid
bestimmande av tillskott som skall ticka kostnader eller utskiftning av
tillgdngarna vid uppldsning av en samfillighetsfdrening — skall andelstalen
for samtliga fastigheter laggas till grund. Det medfor att en samordning far
ske av de andelstal som bestdmts {or fastigheter med exploaterbar mark
respektive fastigheter utan sadan mark. En viss jimkning méste ske.
Lagradet anser att lagtexten bor innehélla en upplysning om detta. Jag
ansluter mig till lagradets uppfattning. En erinran om att andelstalen skall
jamkas i de nu berdrda fallen har tagits in i tredje stycket sista meningen.

12§

Om exploateringssamfilligheten skall forvaltas av en samfillighetsfére-
ning, far fastighetsbildningsmyndigheten for varje fastighet faststiilla det
belopp (férmansrattsbelopp) med vilket férménsritt fir Atnjutas enligt
lagen (1973:1152) om forméansritt for fordringar enligt lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter samt vilka dtgirder som skall ha genomf6rts
for att formansritten skall gilla. Forménsrittsbeloppet fir inte dverstiga
den virdehdjning som beriiknas uppkomma pa varje fastighet.

Motiven fOr ett formansrittssystem vid exploateringssamverkan har jag
angett tidigare (avsnitt 2.3.3).

En forutsittning for att formansritt skall far dtnjutas ar att delidgarnas
gemensamma insatser berdknas ge upphov till virdehdjning inom samver-
kansomradet. Vid manga exploateringsforetag torde deligarna ha goda
mojligheter att klara finansieringen med annan sikerhet som grund dn
forménsratten. I sddant fall behéver givetvis inte ndgot formansrittsbelopp
faststéllas.

1 betiinkandet har den vardehdjning som avsetts grunda féorménsritten
angetts som skillnaden mellan omrédets virde fore och efter ny eller
indrad detaljplan. Som jag anfort i avsnitt 2.3.3 bor emellertid dven den
véardehojning som beror av utférda investeringar m. m. grunda férméns-
ratt.

Till f6ljd av bestimmelsen i andra meningen i paragrafen kan emellertid
nigon formansritt inte bestimmas forrin forutsittningarna for exploate-
ringen har klarlagts och eventuell vardehojning kan bedémas. Det kan ske
antingen genom att en detaljplan har faststallts eller, om exploateringen
skall ske utan saddan plan, genom att t. ex. byggnadslov har meddelats eller
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vardehdjande markatgirder vidtagits. Hiar maste dock papekas att i detta
skede uppkommen virdehojning endast avser skillnaden mellan omradets
virde fore beslutet och virdet av ritomtmark och 6vriga tiligangar som har
uppkommit som en fljd av planfaststillelsen eller byggnadsiovsbeslutet.
Virdeh6jning som foljer av investeringar i gator, vigar, ledningar m. m.
uppkommer inte férrin dessa anldggningar utférs. Saledes motsvaras inte
formansritten av verkliga tillgingar forrdn dessa investeringar gjorts, vil-
ket innebir att man i forvig maste uppskatta den vardehdjning som respek-
tive investering medfor.

13§

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

1. exploateringens dndamail, samverkansomradets omfattning och de ex-
ploateringsatgirder som skall utféras i samverkan,

2. de fastigheter som skall ingd i exploateringssamfilligheten,

3. fastigheternas andelstal,

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

5. foreskrifter for exploateringens utforande,

6. den tidpunkt nir exploateringen skall vara slutférd.

Om det 4r lampligt, far de frigor som avses i forsta stycket 3—6 medde-
las i ett senare beslut.

I exploateringsbeslutet skall 4ven anges vilka fastigheter som enligt 19 §
kan beroras av markoverforing.

I den allminna motiveringen (avsnitt 2.4) har jag ndrmare beskrivit
forrattningsforfarandet. Av vad jag har anfért dar framgar att exploate-
ringsforetaget inleds genom att fastighetsbildningsmyndigheten fattar ett
exploateringsbeslut. Detta framgar av forsta stycket i férevarande paragraf
som ocksa innehaller en uppriilkning i sex punkter av vad som skall tas in i
beslutet.

Enligt punktl skall anges exploateringens dndamil, samverkansomra-
dets omfattning samt de exploateringsatgirder som skall utforas i samver-
kan. Det kan dérvid vara lampligt att ange om exploateringens dndamal
avser fraga om t.ex. nyexploatering, fornyelse och fértitning av ildre
villa- eller fritidsbebyggelseomraden eller sanering av innerstadskvarter.

Omfattningen av samverkansomradet bor lampligen beskrivas genom
héanvisning till en karta. Exploateringens innehdll i 6vrigt kan exempelvis
avse typ av bebyggelse. exploateringsgrad, atgirder i form av gemensam-
hetsanlidggningar, allminna anliggningar o.d. Finns forslag till omrades-
plan eller detaljplan kan beskrivningen anknytas till planfoérslaget. Fast-
stills en detaljplan som avsevirt avviker fran de grunder som har angetts i
exploateringsbeslutet bor beslutet kunna omprovas enligt 26 §. Detalje-
ringsgraden i denna beskrivning maste anpassas till behovet. Foretagets
omfattning maste givetvis klargéras sd att deldgarna vet vad samverkan
innebar. Samtidigt 4r det viktigt att beskrivningen inte blir s detaljerad att
deldgarnas handlingsmojligheter i det fortsatta utredningsarbetet, forhand-
lingar om exploateringsavtal m. m. begriinsas i onddan.
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Den forteckning som enligt punkt?2 skall goras 6ver de deltagande fas-
tigheterna maste naturligtvis vara sa klar att det inte behdver uppsté nagon
tvekan om vilka fastigheter som ingar i samfilligheten.

Enligt punkt 3 skall ocksé de deltagande fastigheternas andelstal anges i
besiutet. I den frigan vill jag hdnvisa till vad jag har anfort i den allméinna
motiveringen (avsnitt2.3.1) och i anslutning till 11§.

Enligt punkt4 skall anges det belopp med vilket exploateringssamfillig-
heten skall atnjuta formansritt i de deltagande fastigheterna samt vilka
atgirder som skall ha genomforts for att forménsréitten 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
formansriatt bor i denna punkt anges att nigon férmAnsritt inte skall
finnas. Nagon sirskild bestimmelse om detta anser jag dock inte nddvin-
dig. :

Enligt punkt5 skall anges behovliga foreskrifter f6r exploateringens
utférande. Till grund for sddana féreskrifter kan ligga sidant som foranleds
av synpunkter frain kommunen, t. ex. standardkrav pi vig- eller gatunitet,
vatten- och avloppsanordningar, gemensamhetsanliggningar m. m. Aven
foreskrifter av annat slag kan bli aktuella, t. ex. sidana som framkommit
vid samradd med andra myndigheter. Det kan bl. a. gilla foreskrifter som
ror naturvard, trafiksakerhet och kulturminnesvard.

Enligt punkt 6 slutligen skall anges den tidpunkt nir exploateringen skall
vara slutford. Tiden harfor bor bestammas bl. a. med hinsyn till nér en ny
eller indrad plan kan antas féreligga och till omfattningen av de atgirder
som avses med exploateringen. Av 25§ framgéar att exploateringsbeslutet
upphor att gélla vid den tidpunkt nér exploateringen enligt exploaterings-
beslutet senast skall vara slutférd. Dock har fastighetsbildningsmyndighe-
ten mojlighet att forlanga tiden om sarskilda skl finns. Genom tidsfristen
ar det sorjt for att ett beslut om exploateringssamverkan, med de sirskilda
rattsverkningar som dr férenade med ett sddant beslut, inte kommer att
galla under oskiligt 1ang tid utan att en plan faststills eller att exploatering-
en fullféljs. Jag finner emellertid inte skél foreligga att bestimma nigon
maximal lingd av tidsfristen. Den tid som anges i beslutet fir givetvis
ingen formell betydelse for kommunens handlaggning av plan- eller bygg-
. nadslovsarendet enligt byggnadslagstiftningen.

Av andra stycket framgar att frigor som avses i punkterna 3—6, dvs.
fastigheternas andelstal, formansrattsbeloppets storlek, tidpunkten nir ex-
ploateringen skall vara slutférd samt behdvliga foreskrifter for exploate-
ringens genomférande. fir tas upp i ett senare beslut om det ar lampligt.
Bestammelsen ger mdjlighet till att i ett tidigt skede meddela ett exploate-
ringsbesiut for att fa till stind en samfillighetsforening som deltar i arbetet
med planliggning av omradet och som kan upptrida som en part gentemot
kommunen. Besluten om andelstal, férménsrattsbelopp m. m. kan di med-
delas vid en tidpunkt nirmare planens faststillande.
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I tredje stycket anges att exploateringsbeshitet ocksa skall innehélla en
erinran om vilka fastigheter som inte deltar i exploateringen men som
berors av markoverforingar for foretagets genomforande. Rétt att ta i
ansprdk mark frdn sddana fastigheter foreligger enligt 19§ om marken
omfattas av en stads- eller byggnadsplan som faststillts efter det att ex-
ploateringsbeslutet vunnit laga kraft. Uppgifterna om markéverforingar
maste darfor bli endast prelimindra. Det ar dock enligt min mening visent-
ligt att en fastighetsigare som kan berdras av markoverforing far besked
om det i ett sa tidigt skede som mdjligt.

14§

Forordnanden enligt Skap. 2t och 22 §§ fastighetsbildningslagen (1970:
988) om inskriankning i ritten att under fastighetsreglering utnyttja natur-
tillgingar och om byggnadsférbud i samband med fastighetsreglering fir
meddelas samtidigt med exploateringsbeslutet.

" I denna paragraf stadgas att férordnande om férbud mot eller sirskilda
villkor for skogsavverkning eller jord-. grus- eller sandtikt enligt S kap. 21§
fastighetsbildningslagen eller férbud enligt Skap. 22§ samma lag mot att
utan fastighetsbildningsmyndighetens medgivande foreta nybyggnad eller
séitta i stind byggnader far meddelas samtidigt som exploateringsbeslutet.

Paragrafens lydelse ¢verensstimmer i sak med den som lagrddet har
foreslagit.

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

Till det sammantriade, vid vilket exploateringsbeslutet meddelas, bor i
princip alla fastighetségare inom samverkansomradet kallas. Genom fore-
skriften att eventuella forordnanden entigt Skap. 2l och 22 §§ fastighets-
bildningslagen skall meddelas samtidigt som exploateringsbeslutet blir de,
om forordnandet tillkinnages vid sammantridet, géillande omedelbart.
Meddelas forordnandet i annan ordning giller det mot var och en som fatt
kinnedom om det. Diremot dr det inte limpligt att ta upp dessa férordnan-
den direkt i ett exploateringsbeslut. eftersom besvirsreglerna inte dverens-
stimmer med dem som giller for exploateringsbeslutet. I de fall exploate-
ringsbeslut delas upp i sirskilda beslut kan forordnande enligt Skap. 21
eller 22 §§ meddelas i anslutning till ndgot av delbesluten.

Ett byggnadsforbud far meddelas. om det behdvs {or att underlitta
forrittningen och sidkerstélla resultatet. Vid exploateringssamverkan ar
det viisentligt att den byggnadsritt som en ny eller dndrad detaljplan for
med sig inte utnyttjas innan fordelningen av den bebyggbara marken ar
genomford. Byggnadsforbud enligt Skap. 22 § fastighetsbildningslagen bor
darfor regelmissigt kunna utfardas av fastighetsbildningsmyndigheten om
det finns ndgon risk for att byggnadsritterna utnyttjas innan markover-
foringen ar gjord.

Innan ett byggnadsforbud meddelas av fastighetsbildningsmyndigheten
bor samrid ske med byggnadsnimnden. Nimnden bor dven underrittas
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skriftligt nir fastighetsbildningsmyndigheten fdrordnar om byggnadsfor-
bud och nir forordnandet upphor att galla. Kommunikationen med bygg-
nadsnimnden &dr viktig och nédvindig for att nimnden skall ha méjlighet
att upplysa en sokande av byggnadslov om att iven medgivande av fastig-
hetsbildningsmyndigheten kravs for att byggande skall fi ske inom omri-
det. Foreskrifter om denna kommunikation bér meddelas i en férordning.

Vid overtridelse av ett meddelat férordnande géller, liksom vid annan
fastighetsreglering, bestimmelserna om flyttning av byggnad i Skap. 25§
andra stycket och ansvarsbestimmelsen i Skap. 35 § fastighetsbildningsla-
gen. Nir ett forbud inte lingre behdvs, bor fastighetsbildningsmyndighe-
ten snarast upphéva forbudet. Har férordnandet inte upphiivts, upphdér det
automatiskt nir ersittningsfragorna angdende den mark som berérs av
forordnandet slutligt avgjorts (Skap. 23 §).

Enligt 15kap. 4§ fastighetsbildningslagen har sakigare besviirsritt i
friga om foérordnande enligt Skap. 21§. Ddremot foreligger ingen besvirs-
ratt mot forordnande enligt Skap. 22 8. Besvir i dessa fall far i stillet
anforas nidr ndgon med stéd av forordnandet nekas medgivande att bygga.
Sadan talan ir inte inskrankt till viss tid.

158

Om exploateringsbeslut har meddelats, skall forrattningskostnaderna
fordelas mellan dgarna av de fastigheter som ingir i exploateringssamfal-
ligheten efter vad som &r skaligt. I 6vrigt tillimpas 2 kap. 6 § fastighetsbild-
ningslagen (1970:988).

Nir exploateringsbeslut meddelats skall forriittningskostnaderna (6rde-
las mellan dgarna av de fastigheter som ingér i exploateringssamfilligheten
efter vad som dr skaligt. Normalt torde de andelstal som bestamts vid
forrattningen kunna utgdéra grund for denna fordclning. Sakigarna har
dven enligt paragrafen en viss mdjlighet att sjalva bestimma hur forratt-
ningskostnaderna skall fordelas.

I paragrafen foreskrivs vidare att 2 kap. 6 § fastighetsbildningslagen skall
i ovrigt tillimpas vid fordelningen av kostnaderna. Handliggs flera for-
rateningsatgirder vid gemensam forrattning skall de gemensamma kostna-
derna enligt 2 kap. 6 § forsta stycket fastighetsbildningslagen fordelas pa de
olika atgirderna efter vad som ar skéligt. Detta géller bl. a. niir den gemen-
samma handliggningen avser atgirder enligt olika lagar, sisom exploate-
ringssamverkansfriaga och inrdttande av gemensamhetsanliggningar. S3-
dan fastighetsreglering som sker enligt 19§ och som avser éverforing av
mark inom samverkansomrédet utgér, liksom fastighetsreglering mellan
deltagande fastigheter, cn del av exploateringsforrittningen. Forrittnings-
kostnaderna for sddana atgirder skall sdledes térdelas enligt bestimmel-
serna i denna paragraf.

Avvisas ansokan eller instills forrédttningen, skall cnligt 2kap. 6§ andra
stycket fastighetsbildningslagen redan uppkomna kostnader bectalas av
sokanden, savida inte sdrskilda omstindigheter féranleder att betalnings-
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skyldigheten bor férdelas mellan samtliga sakégare eller vissa av dem. Har
byggnadsnimnden pakallat forrattningen skall kommunen normalt svara
for kostnaderna. .

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

2kap. 6§ sista stycket fastighetsbildningslagen anger vilka kostnader
som utgor forrattningskostnader. Dessa ér till en borjan den taxereglerade
avgift som skall utga till statsverket eller till kommun som bér ansvaret for
fastighetsbildningsverksamheten. Till forrattningskostnaderna hor vidare
ersittning till sakkunnigt bitrade vid forrittningen och till syssloman,
utgifter for hantlangning som inte ingar i taxeavgiften samt erséttning for
skada enligt 4kap. 38§ tredje stycket fastighetsbildningslagen. Som for-
rittningskostnad anses ddremot inte kostnad for anlitande av gode mén
eller det allmédnnas utgifter for ersattning till tolk. Sddan kostnad skall
betalas av det allménna.

Kostnad som en enskild kan ha for att ta till vara sin ritt vid forréttning-
en, t.ex. for resor till sammantridden, for anlitande av ombud eller for
sirskilda utredningar, utgor inte forrittningskostnad. Sidana kostnader
stannar siledes pa den enskilde.

Markfragor m. m.

16§

Vid en exploateringsforrittning skall fastighetsreglering inom samver-
kansomradet ske i den utstrickning som kravs f6r att genomféra exploate-
ringen. I friga om sddan fastighetsreglering giller bestimmelserna i fas-
tighetsbildningslagen (1970:988). I stillet for Skap. 4 och 5§§. 7§ forsta och
andra styckena, 8—13 och 18 §§ samt 8kap. 1—6§§ fastighetsbildningsta-
gen skall dock gilla 11, 15 och 17—-23 §§ denna lag. Innebar dverenskom-
melse enligt 23 § att en fastighet tilldelas avsevirt mera mark an som féljer
av 11 § andra stycket eller 18 §, skall S kap. 20 § fastighetsbildningslagen
tillimpas. 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.

Forrattningar enligt denna lag har foretride framfor annan fastighets-
bildningsforrattning inom samverkansomridet som beror exploateringen.

I den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.3.2) har jag berort behovet av
styrmedel for att anpassa fastighetsindelningen till den plan som foretaget
avser aft genomfora och for att de deltagande fastigheterna i mgjlig ut-
strickning skall kunna tilldelas byggbar mark i férhallande till sina andels-
tal. Jag har dir dven berort behovet av att genom fastighetsreglering kunna
tillfora exploateringssamfélligheten mark fran fastigheter inom samver-
kansomradet vars dgare avbojt att delta. Sidan mark, liksom berérd mark
fran fastigheter som deltar i samfiilligheten, skall tas om hand av samfil-
ligheten och férdelas mellan de deltagande fastigheterna enligt andelstalen.
6 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 221
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Enligt paragrafens férsta stycke skall fastighetsreglering inom samver-
kansomradet ske i den utstrdckning som krévs for att genomfora exploate-
ringen. For de deltagande fastighetséigarna innebér detta att de dr skyldiga
att tala de markoverforingar m.m. som ar nddvindiga for andamadlet. |
bl.a. 17 och 188§ finns foreskrifter som skyddar fastighctsigarna mot
oférmanliga effekter av fastighetsregleringarna.

Skyldigheten for icke deltagande fastighctsagare att téla fastighctsregle-
ringar finns féreskriven i 19 §. Inlosen- och ersittningsregler for dessa fall
finns i 20 och 21 §8. Dessutom giller dven hir 17§.

[ 16§ forsta stycket foreskrivs vidare att fastighetsbildningslagen skall
tillimpas t6r dverforing av mark inom samverkansomradet. I alla avseen-
den ar emellertid inte bestimmelserna om fastighetsreglering i den lagen
lampade for markoverforingar inom ett samverkansomréde. Jag har i den
allménna motiveringen (avsnitt 2.3.2) utforligt uppehallit mig vid de pro-
blem som aktualiseras i exploateringssammanhang och redovisat i vilka
avseenden sirskilda regler f6r markovertoring beh6vs inom ett samver-
kansomrade. De bestammelser i fastighetsbildningslagen, som ¢j bér gilla
for exploatering. ar bestimmelserna om batnads- och opinionsvillkoren
(Skap. 4 och 58%). éverforing av mark som ar bebyggd (5 kap.7 § forsta
och andra styckena). regleringsfastigheternas sammanséttning och dimen-
sionering (Skap. 8§) samt virdering och ersittning mellan sakigarna
(Skap. 9—13§§). I stallet géller vid exploateringssamverkan de regler som
tagits upp i 11, 15 och 17-22 §§ den nu féreslagna lagen.

15 kap. 20 § ges regler som forhindrar att genom medgivande som avses
i § kap. 18 § sidana lagregler som innebir inskrdnkningar i rétten att
forvirva fast egendom kringgas. Som lagrddet papekar dr avsikten att
ocksa vid exploateringsforrattningar hinder skall féreligga att genom Sver-
enskommelse kringgd dessa regler. 1 Overensstimmelse med lagridets
bord.

Genom att sirskilda bestimmelser om markoverféring fran icke delta-
gande fastigheter tas upp i 19 och 20 §§ ersitts ocksa de sirskilda bestim-
melserna om inldsen och ersittning m. m. hiarfor i 8 kap. 1—6 §§ fastighets- -
bildningslagen. I fraga om 8§ kap. kvarstar bestimmelserna om forfarandet
vid inldsen (78). Reglerna i 8 kap. 2 och 3 §§ till skydd for enskilda
intressen ir siledes undantagna. Den niirmaste motsvarigheten i féreva-
rande lagforslag 4r 3 § andra stycket. I likhet med lagrdder anser jag att av
16 § bor framgd att 3 § andra stycket skall gilla 4ven fastighetsregleringar
enligt lagen om exploateringssamverkan. Detta har kommit till uttryck i
forsta styckets sista mening.

Mitt forslag till ett sammanhéllet forrattningsférfarande innebir, som jag
tidigare framhallit, att markoverforingar enligt denna paragraf ingir som en
integrerad del i exploateringsforrattningen. Nigra sirskilda initiativ be-
hévs sdledes inte for sidana atgirder. Inom ramen for dessa markdver-
foringar far givetvis fragor om bildande eller upphivande av samfilligheter
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eller servitut, liksom om gemensamt arbete, tas upp i den utstrickning som
kravs for att genomféra markdverféringarna. Ett laga kraft vunnet beslut
om exploateringssamverkan maste dock foreligga. En bestimmelse hiarom
tas upp i andra stycket i denna paragraf.

Forfarandereglerna innebir bl. a. att frigor om tilltrade till mark som
overfors genom fastighetsreglering kommer att provas enligt bestammel-
serna i 5 kap. 30—32 §§ fastighetsbildningslagen. Darigenom 6ppnas moj-
lighet till s. k. fortida tillerade (5 kap. 30 a §). Nar exploateringssamverkan
syftar till att genomfora en detaljplan torde normalt sddana sirskilda om-
stindigheter foreligga som kriivs for beslut om fortida tilltrade.

Som angetts i 1 och 38§ dr syftet med exploateringssamverkan att i ett
sammanhang stilla i ordning mark fér bebyggelse och anordningar som
behovs for bebyggelsen. For att detta syfte skall tiligodoses foreskrivs i
tredje stycket att exploateringsforriattning har foretride framfér annan
fastighetsbildningsforriittning inom samverkansomradet som beror exploa-
teringen.

17§

Fastighetsreglering far inte medfora 6verforing av mark, pa vilken det
finns en byggnad som stér i huvudsaklig 6verensstimmelse med stadsplan
eller byggnadsplan.

Paragrafen avhandlar det i den allmidnna motiveringen (avsnitt 2.3.2)
berdrda skyddet for byggnader som stér i huvudsaklig dverensstimmelse
med en faststilld stads- eller byggnadspian.

Paragrafens lydelse overensstimmer med den som lagrddet har foresla-
git.

For fastigheter som inte ingr i exploateringssamfilligheten fir paragra-
fen betydelse endast i de fall som avses i 19§, dvs. ndr tvangsvis markover-
foring kan tillgripas. Bl.a. kravs di att planen har faststallts efter det att
exploateringsbeslutet vann laga kraft.

Som jag framhéll i anslutning till 16§ ar dgarna till de fastigheter som
ingar i exploateringen skyldiga att tila de fastighetsregleringar som behovs
for att exploateringen skall kunna genomfdras. Den skyldigheten giller
oavsett om samverkan avser en plan som har faststallts efter det exploate-
ringsbeslutet vann laga kraft eller en dldre plan. For dessa fastigheter far
17 § saledes en mer generell betydelse.

Skall ny detaljplan uppriittas fér samverkansomradet miste den upp-
stillda skyddsregeln beaktas vid utformandet av planen. Planen maste
siledes utformas s att man tar klar stillning till om en byggnad kan bli
foremal for tvangsovertagande. I forslaget till 4ndringar i byggnadslagen
anges bl.a. att det i stads- eller byggnadsplaner sérskilt skall anges att
planen i fraga skall genomforas i exploateringssamverkan.

Kommer man vid den avviigning av allmdnna och enskilda intressen som
skall goras vid planprévningen fram till att en viss byggnad inte bor 16sas
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in, maste planen utformas si att byggnaden kommer att std i 6verensstim-
melse med planen. Faststills daremot en detaljplan sa att den aktuella
byggnaden strider mot planen dr det ddrmed klarlagt att den skall rivas och
marken tas i ansprik for nagot annat dndamal. D4 bor ocksa exploaterings-
samfilligheten ha ritt att dverta marken och byggnaden vid genomforandet
av exploateringssamverkan. - '

Fragan huruvida en byggnad star i huvudsaklig dverensstammelse med
en detaljplan skall bestimmas med hénsyn till savil byggnadens art som
dess omfatining. Bestimmelsen innebar saledes, att det pd marken skall
finnas uppfért en byggnad, som i fraga om lige. hojd, djup. vaningsantal
och den tekniska utformningen i dévrigt i huvudsak 6verensstimmer med
detaljplanen. Ett motsvarande krav pé bebyggelses huvudsakliga dverens-
stammelse med stadsplan vid tomtexpropriation uppstélldes forc lagind-
ring ir 1971 i 45§ byggnadslagen. Viss ledning vid tolkningen av den nu
foreslagna bestimmelsen kan erhallas i den praxis som utbildats eniigt
nyssnimnda regel i byggnadslagen (jfr Bexelius—Nordenstam—Korlof:
Byggnadslagstiftningen, 5:e upplagan, s. 190).

18 §

Fastighet med mark tiligianglig for exploatering inom samverkansomra-
det skall genom fastighetsreglering tilldelas sidan mark som ir avsedd 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 ersittning i pengar.

Ersattning i pengar skall ocksa utga for annan skada som uppkommer for
fastighetens égare eller innehavare av sérskild ritt till fastigheten pa grund
av fastighetsregleringen.

Vid en fastighetsreglering skall enligt Skap. 8§ fastighctsbildningslagen
regleringen ske sé att fastigheterna inte blir mindre limpade {or sitt dnda-
mal dn fore regleringen. Nir fastighctsregleringen utgér ett led i férdelning-
en av bebyggbar mark inom en exploateringssamfillighet ar det i stallet
andelstalen i exploateringssamfillighcten som skall vara styrande for hur
regleringen skall genomforas. Reglerna hdrom i denna paragrafs forsta
stvcke skall som jag nidmnde i anslutning till 16§ ersitta motsvarande
regler i S kap. fastighetsbildningslagen.

Forsta stycket har utformats i enlighet med lagradets forslag.

Enligt huvudregeln i forsta meningen skall en fastighet som avstar mark
for exploateringens genomforande erhalia tilldelning i bebyggbar mark i
forhallande till sitt andelstal. De krav pa bl. a. planenlighet och limplighet
som stills i 3kap. fastighetsbildningslagen kan emellertid leda till att fas-
tigheten i vissa fall inte kan fa tilldelning i mark efter andelstalet. Dessa
krav leder namligen till att endast hela tomter, inte tomtdelar, kan tilldelas
de deltagande fastigheterna. Det kan forvintas att det framst vid fornyelse
och fortitning inte sdllan kommer att saknas forutsittningar for marktill-
delning till samtliga deltagande fastigheter. Nagot krav p& medgivande fran
fastighetsigare cller sarskilda foreskrifter i friga om fastighetsregleringen i
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denna situation synes inte bora inféras. Det ligger i sakens natur att
fastighetsigare som deltar i samexploatering inte alltid kan ha garanti fér
marktilldelning. I stillet boér di de véardeskilinader som uppstar utjimnas
genom pengar. En bestimmelse om det har tagits in i andra meningen.

Fragan 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 regieringen skall verkstillas pa det
siatt som foranleder minsta olidgenhet utan att I6nsamheten eller utbytet i
Ovrigt oskiligt forsamras. Finns nyttjanderitter uppldtna pa en fastighet
for hus pé ofri grund. méste vidare tillses att fastigheten tilldelas mark sa
att nyttjanderitterna i storsta méjliga utstrickning kan besta.

Fragan om féretriade till mark vid bristsituationer bor inte lagregleras. 1
de enskilda fallen torde en bed6mning med hansyn till skiligheten ganska
latt kunna goras. Vid tveksamma fall kan t. ex. andelstalens storlek tillma-
tas avgorande betydelse.

Den mark som fastigheterna tilldelas kan vara vard olika mycket. Vir-
deskillnaderna kan hinforas till markens lige. Mark med sjoutsikt kan
t.ex. ha storre viarde dn mark som saknar sidan utsikt osv. Aven bygg-
nadsriitten pA marken kan variera. Kostnaderna for att bebygga marken
kan vidare variera med grundférhéllandena. Som utredningen papekar kan
vissa av dessa viarden utjaimnas genom att kostnaderna for t. ex. grundfor-
starkning behandlas som en gemensam kostnad som fordelas efter andels-
talen. Andra virdeskillnader méste i vissa fall fi paverka tilldelningen. Tili
ledning for tilldelningen kan det vara lampligt att den mark som tillf6rs
fastigheterna virderas med utgingspunkt i markens marknadsvirde vid
tilltradet. Vid tilldelningen maste givetvis beaktas inte bara virdet av den
mark som en fastighet tillfors genom fastighetsreglering utan ocksa virdet
av den bebyggbara mark som redan finns pa fastigheten och som fir
behallas.

Till foljd av den dndring som jag kommer att féresla i lagen (1970:990)
om formdansritt for fordran pi grund av fastighetsbildning kommer de
likvider som utgér till fastighetséigare att utgora fastighetsbildningslikvider
med férmansritt i betalningsskyldiga fastigheter. Om en fastighet, som
upphdr att existera eller minskar i varde, svarar for fordran har fordrings-
dgare i princip ritt till betalning ur likviden. Om fastigheten minskar i
virde maste vid forrittningen tillses att den erséttning som tilldelas fastig-
heten for bristande tilldelning i mark inte kvittas mot eventuella gemen-
samma kostnader pa ett sadant sitt att pantrattshavarnas sikerhet kan
komma i fara. Jag dterkommer i det f6ljande med en nirmare redovisning
av vad som giller i friga om fordringshavarnas stillning vid en exploate-
ringsforrittning.

Aven fér innehavare av servitut och nyttjanderitter miste givetvis en
ekonomisk reglering ske om deras rittigheter upphor. Detta sker normalt
genom avtal eller fastighetsreglering. Innehavare av servitut eller nyttjan-
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deritter i den mark som berors dr sakédgare vid fastighetsregleringar och
berittigade till ersattning. Fastighetsbildningslagen innehaller dven andra
sarskilda skyddsregler for innehavare av servitut och nyttjanderatter som
maste iakttas vid fastighetsregleringar. Sa t.ex. dtnjuter hyresgéster sam-
ma skydd som vid exekutiv forsiljning. Nyttjanderitter som inte tillkom-
mit genom avtal, s. k. officialnyttjanderitter sdsom t. ex. viigritt, kan inte
paverkas genom en fastighetsreglering.

Ersattningar som skall utgd enligt denna paragraf ingar i avrakningen
enligt Skap. 15 § fastighetsbildningslagen vid fastighetsreglering.

Med hinsyn till vad jag anférde i anslutning till 11 § bor en bestimmelse
om skadeersattning tas in i forevarande paragrafs andra stvcke. Eftersom
hénvisningen i 16 § inte omfattar 5 kap. 12 § fastighetsbildningslagen bor —
som lagrddet har foreslagit — bestammelsen utformas si att den giller
dven innehavare av sarskild ritt till fastigheten.

Fordringshavares stillning

I samband med markéverforing inom ett samverkansomride méste gi-
vetvis fordringshavares stillning uppmirksammas. Bestimmelser som
skyddar fordringshavare finns i fastighetsbildningslagen, och dessa be-
stimmelser kommer enligt mitt forslag att gélla dven vid markreglering for
exploateringssamverkan.

Bestammelserna géller sidana fordringar for vilka en fastighet svarar pa
grund av inteckning eller bestimmelse i lag. Inteckningshavare 4r inte
sakigare i denna egenskap ocl. har inget direkt inflytande pa fastighetsbild-
ningen. 1 stiillet 4r fastighetsbildningsmyndigheten skyldig att ex officio
beakta sddana rittighetshavares intressen. Detta sker dels genom virde-
rings- och ersittningsreglerna i Skap. 9§ fastighetsbildningslagen, som
hindrar att fastighetséagare lider forlust genom markoéverforing, dels genom
att fastighetsigare inte fritt far disponera en utbetald ersittning (5 kap.
16 §). Om en fastighet som svarar for fordran minskar i virde, skall ersitt-
ningen enligt 5 kap. 16§ inbetalas till myndighet (statens lantmateriverk)
for att fordelas pA samma sitt som en expropriationsersittning. Efter
medgivande av alla fordringshavare eller fastighetsbildningsmyndighetens
konstaterande att regleringen 4r vésentligen utan betydelse for rittsigare
- s. k. oskadlighetsprévning — fir dock inbetalning underlatas. 1 friga om
ersittningens storlek giller bl. a. att den far grundas pd dverenskommelse
som innebdr avsteg fran lagens erséttningsregler endast efter fordringsha-
vares medgivande, sdvida inte oskadlighetsprovning kan ske. Majligheten
att ta ut beslutad ersittning av den betalningsskyldige dr tryggad genom
lagen om férménsritt {6r fordran pa grund av fastighetsbildning.

Vid en fastighetsreglering inom samverkansomradet har fastighetsbild-
ningsmyndigheten lika stort ansvar {or pantrittshavare som -eljest. Om
fordelning av mark enligt andelstalen inte kan ske fullt ut, skall enligt 18§
andra meningen skillnaden utjdimnas med erséttning i pengar.
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Ersittningarna enligt 19 § denna lag éir avsedda att tas upp samtidigt med
avrikning enligt Skap. 15§ fastighetsbildningslagen. I avrikningen skall
ocksa tas upp erséttning enligt 21 § denna lag fér mark som éverforts fran
fastighet som inte deltar i samverkan. Som jag nyss redovisat utgor ersitt-
ningarna fastighetsbildningslikvider enligt fastighetsbildningslagen, vilka
normalt skall inbetalas till statens lantmiteriverk fér férdelning mellan
fordringsigare i fastigheter som minskar i virde. Betalningen regleras
alltid mellan fastigheterna. Detta giller dven det fall att ersittning skall
utgd till eiler betalas av delidgarna i en marksamfillighet. Som jag tidigare
nimnde blir betalningar i de nu avsedda fallen tryggad av férmansritt
enligt den foreslagna dndringen i lagen om férmansrétt for fordran pa grund
av fastighetsbildning..

Forhallandet ar i princip detsamma {or innehavare av fordran i fastighe-
ter som ingdr i exploateringsforetaget. I dessa fall skall fastigheterna enligt
18§ tilldelas bebyggbar mark eller, om det inte kan ske fullt ut, fa crsitt-
ning i pengar. For sddan ersiittning géller 5 kap. 16 § fastighetsbildningsla-
gen.

I vissa fall kan det for genomforande av exploateringen vara lampligt att
mark fran en deltagande fastighet 6verfors till en marksamfillighet. Ande-
len i marksamfalligheten kommer da att tillhora de deltagande fastighe-
terna och utgor siledes dven i fortsittningen sikerhct f6r fordran. Sker
avstyckning fran marksamfilligheten, skyddas fordringshavare genom be-
stimmelserna i 10 kap. 2§ andra stycket fastighetsbildningslagen. Dessa
innebir att avstyckning, i de fail deligande fastighet svarar for inteckning,
far ske endast om ett belopp, som enligt fastighetsbildningsmyndighctens
bedomning motsvarar virdet av den intecknade fastighetens andel i den
mark som avstyckas, inbetalas till myndigheten for fordelning. Inbetalning
behdver dock inte géras om inteckningshavaren ger sitt medgivande till
avstyckningen eller oskadlighetsprévning gors.

19§

Om exploateringssamfilligheten begér det, far fastighetsbildningsmyn-
digheten forordna att fastigheter, som inte ingdr i exploateringssamfallig-
heten, genom fastighetsreglering helt eller delvis skall avstds och dverforas
till en eller flera fastigheter eller bilda en samfillighet for de deltagande
fastigheterna. Sadant forordnande far dock meddelas endast under férut-
séttning att

1. marken ar beligen inom samverkansomridet och omfattas av cn
stadsplan eller byggnadsplan som har faststéllts efter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft,

2. det framgér av planen att den skall genomforas entigt denna lag och

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

Som jag har anfért bl. a. i den allméinna motiveringen (avsnitt 2.3.2) skall
en exploateringssamfillighet ha ratt ait ¢verta sddan mark inom samver-
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kansomridet som omfattas av en faststilld stads- eller byggnadsplan och
som tillhor fastigheter vars dgare avbojt deltagande i exploateringsforeta-
get. Sddant overtagande far dock ske endast om marken omfattas av cn
detaljplan som har faststillts efter det att exploateringsbeslutet vann laga
kraft och endast i den utstrackning som behdvs for att exploateringen skall
kunna genomféras i enlighet med exploateringsbeslutet. Som ytterligare
forutsittning géller att det av planen skall framga att den skall genomf6ras
enligt denna lag. Bestimmelser om detta tas upp i forevarande paragraf.
Som jag forut nimnde giller hiarutéver skyddsregeln avscende byggnad i
17§. '

Den mark som avstas torde normalt tillféras nagon deltagande fastighet
eller bilda en marksamfiillighet. Den kan emellertid ocksa tillforas t.ex. en
gatufastighet som dgs av kommunen. Den ritt som exploateringssamfil-
ligheten far 4r sdledes till sin natur inget annat &n en ritt till markéver-
foring, som kan innebdra att all mark till en fastighet éverférs till en annan
enhet inom samverkansomrédet.

Om en fastighetsreglering med stéd av denna paragraf mastc ske innan
det dnnu kan avgoras vart marken skall éverféras, bor den tillféras en
samfillighet som bildas med st6d av de foreskrifter som jag foreslari 6 kap.
2a § fastighetsbildningslagen. _

Nir fraga uppkommer om Gverforing av mark enligt 19§ giller de be-
stammelser om forfarandet som anges i 8 kap. 7§ fastighetsbildningslagen.
De innebér bl. a. att dgaren till den fastighet som blir f6remal for markover-
foring och 6vriga berdrda sakigare skall underrittas om dverfdringen
innan regleringsfragan far foretas till slutlig behandling och att anmiilan
skall goras till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsboken.
Agaren till fastigheten dr ocksa skyldig att limna upplysningar om inneha-
vare av sarskilda rattigheter i fastigheten. Hinvisningen till 8 kap. 7§
fastighetsbildningslagen medfor vidare att ett forordnande om markéver-
foring skall tas upp i fastighetsbildningsbeslutet.

208

Om égaren till en fastighet som inte ingér i exploateringssamfiilligheten
begar det, skall mark fran den fastigheten inlosas och genom fastighetsreg-
lering 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 ar beligen inom samverkansomradet och omfattas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststillts cfter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft,

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

3. planen medfdr att dgarcn kan utnyttja marken endast pa ett satt som
stir i uppenbart missforhllande till dess tidigare virde.

Frégan om ritt till inlosen skall bedomas efter den fastighetsindelning
som gillde nir planen antogs. med de dndringar av indelningen som har
skett for planens genomforande.
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Inlosen skall begiaras hos fastighetsbildningsmyndigheten senast sex
ménader efter det att beslutet om faststéllelse av stadsplanen eller bygg-
nadsplanen vann laga kraft.

Paragrafen motsvarar i huvudsak 48 och 116 §§ byggnadslagen. I férhal-
lande till byggnadslagens regler innebdr forslaget dock vissa fordndringar.
Yrkar en fastighetsigare erséttning enligt 116 § byggnadslagen bestims den
att utgd med visst arligt belopp. Aganderitten till marken kvarstannar dock
hos den tidigare dgaren. Vid motsvarande situation inom ett samverkans-
omrade saknas anledning till samma konstruktion av erséttningsreglerna. I
stillet bor efterstrivas enhetliga normer oberoende av vilket planinstitut
som anvinds. Mark som begirs inlost skall darfor enligt forsta stycket
dverforas till ndgon fastighet som deltar i exploateringssamfilligheten eller
bilda en marksamfllighet.

En annan skillnad i forhallande till de nyss ndmnda paragraferna i
byggnadslagen ar att den nu foresiagna 20§ omfattar dven mark som &r
avsedd for enskilt bebyggande. Motivet till denna skillnad har jag utvecklat
i den allménna motiveringen (avsnitt 2.5.4).

Nir fraga viacks enligt denna paragraf ar forrittningsformen den mest
{ampade f6r reglering av erséttningsanspriken. Det ir d& mgjligt att ge-
nomfora regleringarna vid samma férrittning som dvriga markoverforingar
i exploateringsforetaget och overfora den ianspriktagna marken till de
fastigheter som slutligt skall motta den.

Bedomningen huruvida ritt till inlosen foreligger skall enligt andra
stycket ske med hansyn till den fastighetsindelning som gillde vid tiden for
planens antagande och med de andringar av indelningen som skett for
planens genomforande. Vid bedomningen skall med andra ord hénsyn tas
till sddana forandringar inom samverkansomradet som faktiskt innebir ett
genomfoérande av stads- och byggnadsplanen.

Begiran om inldsen skall enligt tredje srycket goras senast sex manader
efter det att beslutet om faststillelse av planen vann laga kraft. Som jag har
anmarkt i den allménna motiveringen (avsnitt 2.5.4 och 2.5.6) har tidsgrin-
sen sex manader valts for att ge fastighetsdgare, som &r berittigad att
begira intdsen, skiligt ridrum utan att f6r den skull férdréja genomféran-
det av exploateringssamverkan. Det leder bl. a. till att tiden for exploate-
ringssamverkans genomforande bor i de fall en inlésensituation kan parak-
nas, inkludera sexménadersfristen.

Ersdttning

218§ .

Om mark enligt 19§ eller 20§ 6verfors till annan fastighet eller till en
samfillighet. skall ersattningen bestimmas med tillimpning av 4kap. ex-
propriationslagen (1972:719). Hansyn skall dock inte tas till den inverkan
som stadsplanen eller byggnadsplanen kan ha haft pa4 markens virde,
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Vid bestimning av ersittning enligt forsta stycket skall 4 kap. 3 § expro-
priationslagen tillimpas i friga om varde6kning som &gt rum under tiden
fran dagen tio &r fére det exploateringsbeslutet vann laga kraft.

Om innehavaren av en rittighet som minskar en fastighets virde ar
berattigad till ersittning, skall det véirde som tillgodordknas fastighetens
dgare minskas med ett belopp som motsvarar den viardeminskning for
fastigheten som rittigheten har inneburit. Om det virde som skall tillgo-
doriknas fastighetens dgare ej kan minskas utan att skada uppkommer f6r
innehavare av fordran med bittre ritt, minskas i stillet ersittningen till
rattighetshavaren med motsvarande belopp.

Nir ersittning skall bestaimmas i samband med markoverforing enligt 19
eller 20 § skall enligt forsta stycket bestimmelserna i 4 kap. expropriations-
lagen tillimpas med vissa modifikationer. Hanvisningen innebér i huvud-
sak foljande. For fastighet som Overfors i sin helhet skall loseskilling
betalas med belopp som motsvarar fastighetens marknadsvarde. Overfors
bara en del av en fastighet, skall ersittningen betalas med belopp som
motsvarar den minskning av fastighetens marknadsvirde som uppkommer
genom dverforingen. I bida fallen kan fastighetséigaren dessutom fa ersitt-
ning for annan skada som uppkommer. [ vissa fall skall 16seskilling och
annan ersittning jimkas med tillimping av bestimmelserna i 4kap. 2—5§§
expropriationslagen.

Vid berikning av markens virde skall i exploateringssammanhang
bortses fran sidan inverkan pa virdet som foranleds av detaljplan som
exploateringen avser. Motivet till denna foreskrift har jag redovisat i den
allminna motiveringen (avsnitt 2.2.2). For inverkan fran ny eller dndrad
detaljplan ar principen saledes decnsamma som géller nir expropriationstill-
stdnd soks forst och detaljplan darefter faststills, nimligen att man —
betriffande mark for enskilt bebyggande — skall bortse frian inverkan av
sadan plan ndr ersittningen bestims. Ar det t.ex. friga om mark som
enligt idldre plan varit avsedd till gata eller annan allmin plats skall ersitt-
ningen bestimmas pa samma sitt som om inlosen skett enligt den éldre
planen.

Det dr visentligt att papeka att, nir exploateringssamverkan avser ge-
nomforande av en plan som inte innehaller nagon foreskrift att den skall
genomforas enligt denna lag, ersittningen inte skall beriknas efter forhal-
landena fore planens antagande. Skulle man i dessa fall bortse fran planen,
skulle det kunna f& betydelse for virdenivan och innebira cacceptabla
ingrepp i rddande forhéllanden. Stadgandet i denna paragraf avser séledes
enbart den paverkan som hérror frin en detaljplan som har antagits for att
genomféras enligt denna lag.

1 andra stycker anges hur 4 kap. 3 § expropriationstagen skall tillimpas
vid bestimmande av erséttning. En motsvarande bestimmelse finns i 13 §
forsta stycket anliaggningslagen.

Efter monster fran bl.a. fastighetsbildningslagen (Skap. 12§ tredje
stycket) och anldggningslagen (13 § andra stycket) har i tredje stycket tagits
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in foreskrifter om berikning av ersittningen nér det finns rattighetshavare
som ar berittigade till ersittning.

228

Ersittning enligt 21 § skall betalas inom trc manader efter det att ersétt-
ningsbeslutet vann laga kraft. Om ersittningen betalas efter utgingen av
denna frist, skall rinta pa ersdttningen betalas enligt 6§ rintclagen
(1975:635) fran fristens utgdng. Har tilltride skett fore fristens utging,
skall rinta betalas dven enligt S § riantelagen fran den dag tilltridet skedde
till dess betalning sker eller till dess rinta skall betalas enligt andra mening-
en denna paragraf,

Paragrafen har utformats med 32 § anléiggningslagen som {orebild.

Nagra bestammelser om vem som skall erlidgga ersittningen anges inte i
paragrafen. Av reglerna i lagen om forvaltning av samfilligheter foljer
dock att betalningsskyldigheten skall fullgéras av samfillighetsférening,
om sadan bildats. T annat fall har de deltagande fastighetsiagarna enligt
allméinna rattsregler solidariskt att svara for betalningen.

I friga om erséttningar enligt 21§ skall Skap. 16§ fastighetsbildningsla-
gen om nedséttning av ersittningsbelopp hos myndighet tillimpas. Detta
framgér av hénvisningen i 16§ till bl.a. 5 kap. 16§ fastighetsbildningsla-
gen.

Overenskommelse mellan fastighetsigare m. m.
23§

Undantag far goras fran 11, 17, 18, 21 och 22 §§, om de fastighetsdgare
och andra sakigare vilkas riitt berors av fastighetsregleringen medger det.

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

Forslaget om exploateringssamverkan utgér, som tidigare flera ganger
framhaéllits, fran att frivillig samverkan foreligger mellan fastigheternas
agare och att exploateringsbeslutet kan grundas pé den triffade 6verens-
kommelsen. I forsta stycket anges vilka regler i lagen som far asidosittas
genom Overenskommelse. Det giller reglerna om andelstal (11§), skydd av
byggnad (17 §), tilldelning av mark och utjamning i pengar (18 §) samt om
ersittnings storlek och utbetaining (21 och 22 §§).

Andra stycket innehaller foreskrifter till skydd for rattsédgare som inte
sjdlva kan bevaka sina intressen vid forrattningen. Andra stycket har
utformats efter férebild av bl.a. Skap. 18§ andra stycket fastighetsbild-
ningslagen.
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Verkstillighet m.m.

248§

Nér exploateringsbeslut har meddelats, skall i fastighetsboken eller
tomtrittsboken inforas uppgift om vilka fastigheter som ingar i samver-
kansomradet. I fastighetsboken skall Aven inforas beslutade forminsritts-
belopp. Nir exploateringsbeslutet enligt 25§ har upphért att gélla 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 férrittning. Ocksa 6vriga fastighetsbildningsbeslut m. m. som
kan behodvas for att genomfora exploateringen kan meddelas i den forritt-
ningen. Exploateringsforrittningen kan siledes komma att pagé under en
relativt lang tid efter det en ansdkan om exploateringssamverkan an-
héngiggjorts och fi betydande verkningar for berorda fastigheter. Hartill
kommer att en samfillighetsforenings bidragsfordran i de deltagande fas-
tigheterna i vissa fall dr férenad med formansrétt. Med hinsyn till bl. a.
dessa omstindigheter dr det angeléget att kreditgivare och de som avser att
forvirva fastigheter som berors av exploateringen far vetskap om foreta-
get. 1 forevarande paragraf har darfor foreskrivits att i fastighetsboken
eller tomtriittsboken skall inféras uppgift om exploateringsbeslutet s snart
det har meddelats. Anteckning skall ocksa goras nar beslutet har upphort
att gilla enligt 25§. Av samma skl bor i forekommande fall ocksé anteck-
nas i fastighetsboken det formansrittsbelopp som beslutas enligt 13§.

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

258

Exploateringsbeslutet upphér att gilla vid den tidpunkt niir exploate-
ringen enligt beslutet skall vara slutford.

Om det finns sarskilda skal far fastighetsbildningsmyndigheten forlinga
tidsfristen.

Enligt férsta styvcket upphor exploateringsbeslutet att gitla vid den tid-
punkt nar exploateringen skall vara slutférd. Detta innebar ett krav pa
samféllighetsforeningen eller de delidgare som forvaltar samfilligheten att
fullfolja exploateringen inom foreskriven tid. Det medfor ocksé att exploa-
teringsbeslutet inte blir gillande under lang tid utan att nigon exploatering
sker. Nir den angivna tidpunkten intraffar upphor exploateringssamfil-
ligheten, sdvida inte tiden forlangs.

Forfaller ett exploateringsbeslut upphor den sakriittsliga sammanstut-
ningen av de deltagade fastighcterna. Av 61§ lagen om forvaltning av
samfalligheter foljer att samféllighetsféreningen skall upplosas niir exploa-
teringssamfilligheten upphort att besta.
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Av andra stycket framgér att fastighetsbildningsmyndigheten far besluta
om forlingning av tidsfristen foér exploateringen, om sérskilda skil forelig-
ger. Eftersom exploateringsbeslutet normalt meddelas pa ett tidigt stadium
i exploateringsprocessen, kommer det ofta att vara svart att ange tiden nir
exploateringen skall vara slutférd. En mojlighet att kunna férlinga denna
tid bor darfor finnas. Att oférutsedda hiandelser intriffar, som gor att den
beslutade tiden inte kan hdllas bor siledes vara ett skiil att besluta om
forlangning av tiden. Overklaganden som leder till linga handliggnings-
tider hos beslutande myndigheter kan vara sddana oférutsedda héindelser.
Ett annat sirskilt skil kan vara att det bedoms atersta endast en kort tid
innan en detaljplan finns eller exploateringen #r avsiutad. Over huvud
taget bor forlangning kunna beslutas om ett aktivt arbete pagéar for att
genomfora foretaget och det siledes finns skél att anta att det verkligen
kommer att genomféras pa avsett siitt, Forlangning bor saledes kunna
beslutas utan att sddana dndrade forhallanden som avses i 26 § har intritt.
Om exploateringen intc genomfors pa grund av att de forutsittningar som
1ag till grund for exploateringsbeslutet vasentligt ndrats, kan frigan om att
fortsitta exploateringssamverkan i stillet prévas antingen vid en ny for-
rittning eller vid en omprévning enligt 26 §.

Beslut om forlangning av tiden for exploateringen maste fattas innan
tidsfristen gatt ut och exploateringsbeslutet upphort. Som regel bor initia-
tiv till férlingningen komma fran sakégarhall, men fastighetsbildningsmyn-
digheten har ocksa mgjlighet att sjalvmant ta upp fragan. Ett sadant initia-
tiv fran myndigheten kan bli aktuellt da det ursprungliga initiativet til)
exploateringssamverkan kommer fran kommmunen. Nigon skyldighet f6r
myndigheten att kontrollera om det finns behov av férlangning av tidsfris-
ten skall dock inte foreligga. Eftersom fragan om forlingning normalt
kommer att bli aktuell under pigaende forrittning, har fastighetsbildnings-
myndigheten dnda ett intresse av att se till att exploateringsbeslutet inte i
onddan forfaller. Samridsskyldigheten med sakigarna och kommunen
galler dven i detta sammanhang. Framfor allt 4r kommunens instéillning
viktig, och kommunens yttrande bor fa stor betydelse for fastighetsbild-
ningsmyndighetens beslut i férlingningsfragan. Nigot sirskilt medgivande
av kommunen for att forldnga en tidsfrist bor dock inte krivas.

Beslut om forldngning meddelas inte vid forrattning utan ar i likhet med
vad som giller enligt anldggningslagen att betrakta som en sarskild atgérd.

133§ forsta och tredje styckena anldggningslagen finns féreskrifier som
motsvarar den nu foreslagna 25 8.

Verkan av dndrade forhdllanden m. m.

26§

Intrdder innan exploateringsforrittningen avslutats idndrade forhallan-
den som visentligt inverkar pa en friga som har slutligt avgjorts genom
exploateringsbeslut, kan fragan tas upp till fornyad provning.
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En fastighet far uttrida ur exploateringssamfilligheten endast om uttri-
det kan ske utan oldgenhet for Gvriga fastighetsigare.

Som jag framhallit i den allménna motiveringen (avsnitt 2.4) innebiir det
av mig férordade forfarandet att forrittningshandldggningen kommer att
paga inda tills de fastighetsregleringsitgarder som krivs ar slutférda.
Exploateringsbeslutet kan didremot vinna laga kraft pa ett tidigt stadium.
t.ex. om ett delbeslut meddelas for att en samfillighetsférening skall
kunna bildas.

Paragrafens lydelse dverensstimmer med den som lagrddet har foresla-
git.

Forsta stycker motsvarar 35§ anliggningslagen och foreskriver att en
fraga, som behandlats i ett exploateringsbeslut som vunnit laga kraft, far
tas upp till férnyad prévning om andrade férhallanden intritt som visent-
ligt inverkar pa fragan. Diarmed avses i princip att det skall vara friga om
nya eller indrade forhallanden av rent faktisk natur och inte bara om annat
bedémande av foreliggande fakta. Omprévning bor dock-i vissa fall kunna
medges dven nir foreliggande fakta tidigare beddmts felaktigt. Ar de
deltagande fastigheternas dgare ense om att beslutet bor dndras och finns
det inte hinder av annat slag, bor sdlunda omprovning som regel inte
vigras. I vissa saddana situationer kan det dock vara nédvindigt att ocksé
kommunens samtycke inhdmtas.

Skal till omprovning kan uppkomma av flera anledningar. De planmis-
siga forutsittningarna kan t. ex. forandras mellan tidpunkten for exploate-
ringsbeslutet och plangenomférandet. Of6rutsedda omstindigheter i fraga
om de grundliggande forutsattningarna for exploateringssamverkan o.d.
bdr ocksa i vissa fall kunna leda till omprdvning, liksom visentliga forand-
ringar av mojligheterna att avyttra de fardiga tomterna pd marknaden.
Over huvud taget bor exploateringsforetag som pa grund av andrade forut-
séttningar visar sig leda till en klar forlust kunna avvecklas.

Det kan ocksa vara ett skl till omproévning att en fastighetsigare, som
tidigare avbajt att medverka i foretaget, begir att fa delta i samverkan. [
sadana fall bor fastigheten i forsta hand kunna intréda i samfilligheten efter
dverenskommelse som godkénns av fastighetsbildningsmyndigheten enligt
328§, Triffas inte overenskommelse bor det dven i sddana fall i princip
krivas att andrade forhallanden har intraffat som visentligt inverkar pa
frigan for att en omprovning skall kunna komma till stnd.

Vid en omprovning tillimpas samma forfarande och villkor som vid den
ursprungliga provningen. Séledes fordras kommunfullmaktiges yttrande
nir det giller sidana forindringar som péaverkar samverkansomridets
avgransning eller andra forutsittningar for foretaget som kan ha getts av
kommunfullmiktige i tillstyrkandet enligt 4 §. Aven opinionsvillkoret skall
provas pfi'nytt. Vid denna prévning skall givetvis de atgiarder som redan
vidtagits inom ramen for den padgdende exploateringssamverkan beaktas.
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Det ir emellertid samtidigt vasentligt for exploateringens genomférande
att kretsen deltagande fastighetségare inte indras genom att nigon eller
nagra fastighetségare uttrader. Ett sddant uttride kan annars forsatta de
kvarvarande fastighetsigarna i en svér situation, sérskilt om en fastighets-
dgare med stor andel i foretaget begar uttrade. I andra stvcker foreskrivs
med hinsyn hértill att uttrdde ur exploateringssamfilligheten fir ske en-
dast om uttrddet kan ske utan oligenhet for de andra fastighetsigarna. Det
bér sdledes inte godtas som skal for uttradet att kostnaderna for foretaget
blivit hogre dn vad fastighetsidgaren antog. Har en fastighetsigare endast
ett lagt andelstal i exploateringen bor dock dven en forsamrad ekonomi
kunna beaktas.

27§

Beslutas om 4ndring i friga om de fastigheter som skall ingd i exploate-
ringssamfilligheten och forvaltas samfilligheten av en samfillighetsfére-
ning, skall det provas om foreningen skall upplosas.

I likhet med vad som giller enligt anliggningslagen (36§) lamnar mitt
forslag mojlighet till att man pa tva skilda siitt kan klara av den ekonomiska
reglering som foranleds av att exploateringsbeslutet omprévas. Den eko-
nomiska regleringen kan tillgd antingen si att den befintliga samfallighets-
foreningen upploses och en ny bildas eller sa att en avrakning sker direkt
mellan deligarna enligt 28—30 §§. I forevarande paragraf regleras mojlighe-
ten for fastighetsbildningsmyndigheten att under den pagaende forrittning-
en eller i samband med en ny férrittning forordna om uppldsning av en
befintlig samfallighetsforening.

For att en samfillighetsférening skall fa upplosas krivs att den betalat
sina skulder och skiftat sina eventuella tillgingar. Det kan darfor ta lang tid
innan foreningen slutligt uppldsts. Detta forhdllande hindrar dock inte att
en ny forening bildas och tilltrader forvaltningen av exploateringssamfil-
ligheten.

28§

Om en fastighet inom samverkansomradet skall intrada i exploaterings-
samfilligheten, skall dgaren betala erséttning till Gvriga delidgare f6r den
andel i ett enligt 30 § beriknat ¢verskott som tiliférs honom genom anslut-
ningen.

Forsta stycket skall tillampas dven nér en fastighets andelstal hojs.

Paragrafen motsvarar 37 § anliggningslagen. Den innehéller bestimmel-
ser om ekonomisk reglering nér en fastighet intrider i en bestdende exploa-
teringssamfilllighet och nér en fastighets andelstal hojs.

I dessa fall skall fastighetens agare enligt forsta stycket betala ersittning
for den andel i samfillighetens overskott som tillférs honom genom anslut-
ningen. Hur 6verskottet berdknas anges i 308§.

Nir samfilligheten forvaltas av en samfallighetsforening, innebir en
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anslutning automatiskt att fastighetsigaren blir skyldig att efter fastighe-
tens andelstal bidra till betalning av {éreningens forbindelser. Vid beriik-
ningen av overskott enligt 30§ skall hinsyn darfor tas till sidana férbin-
delser. Har bor framhallas att till en forenings forbindelser hor dven den
fordran pa foreningen som deldgarna har for virdet av tillskjuten mark.
Forvaltas samfilligheten diremot direkt av delidgarna, innebir anslutning-
en inget ansvar for de forbindelser som de tidigare deldgarna atagit sig.

Som 6verskott skall i detta fall anses virdet av utforda anlidggningar. Det
synes lampligt att ersittningsskyldigheten enligt denna paragraf da helt
eller delvis fullgdrs pa sé sitt att den intridande genom sérskild utfastelse
overtar ansvaret for en del av dessa forbindelser (jfr prop. 1973: 160 s.
258).

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

29§

Om en fastighet uttriader ur exploateringssamfalligheten, skall dgaren
tillerkdnnas erséttning av Gvriga deldgare for den andel i ett enligt 30§
beriknat overskott som han forlorar genom uttridet. Foreligger enligt
samma paragraf underskott skall han betala erséttning for sin andel i detta.

Forsta stycket skall tillimpas dven ndr en fastighets andelstal minskas.

I denna paragraf meddelas bestimmelser om ekonomisk reglering nir en
fastighet uttrider ur en bestiende samfillighet och niir en fastighets an-
delstal minskas. Bestimmelsen motsvarar 38 § anlaggningslagen.

Pa motsvarande sitt som vid intride skall dgaren till en fastighct som

"uttrader erhélla ersittning for sin andel i ett eventuellt verskott. Forvaltas
samfilligheten av en samfillighetsforening torde det dligga denna att betala
ersattning till den uttradande for den andel i samfillighetens dverskott som
han férlorar genom uttriddet. 1 annat fall far skyldigheten anses avila
kvarvarande deligare i samfilligheten, var och en cfter sitt andelstal Gfr
prop. 1973:160 s. 259). Foreligger underskott, vilket endast kan férekom-
ma vid foreningsforvaltning, 4r den uttrddande skyldig att betala sin andel -
hirav till samfallighetsforeningen. .

De bestammelser. som giller vid en fastighets uttride ur en bestiiende
samfillighet, bor tillimpas pa motsvarande séitt nir en fastighets andelstal
minskar. Stadgande hdrom finns i andra styvcket.

308
Férvaltas exploateringssamfalligheten av en samfillighetsforening, skall
vid tillimpning av 28 och 29 §§ samfillighetens éverskott eller underskott
anses motsvara skillnaden mellan virdet av gjorda investeringar och for-
eningens tillgangar, 4 ena sidan. och féreningens torbindelser, 4 den andra.
1 andra fall skall virdet av gjorda investeringar anses som dverskott.
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Paragrafen, som motsvarar 39§ anldggningslagen, anger grunderna for
berikning av dverskott eller underskott i de fall som regleras i 28 och 29 §§.

Innehallet i paragrafen Overensstimmer i sak med utredningens forslag.
- Enligt betiinkandet skall 39§ anliggningslagen i sin helhet tillimpas vid
forandringar i friga om deldgarkrets och andelstal. Det innebir bl. a. att
virdet av befintliga anlaggningar skall uppskattas efter vad som ér skiligt
med héansyn framst till kostnaderna for anlaggningarnas utférande och till
anliggningarnas 4lder och fortsatta anviindbarhet.

Till skillnad fran utredningsforslaget pd denna punkt anser jag att det
inte bor lagfiastas vilken metod som skall anvdndas vid virderingen av
anlaggningarna. Eftersom det ar virdet av investeringarna som skall bedo-
mas, kan en kostnadsvirdering inte vara annat an ett hjilpmedecl i detta
sammanhang. Virdet av en anliaggning kan manga ganger avvika frin
kostnaden for densamma pa grund av t. ex. dndrade behov av anliggning-
en, hogre kvalitet pa utférandet én erforderligt, slitage. &lder m. m. For att
inte lasa bedémningarna i dessa situationer innehéller mitt forslag inget
stadgande pa denna punkt. Jag vill dirmed betona att det hir mer ir fraga
om en skilighetshedomning 4n en pd métbara faktiska forhallanden grun-
dad matematisk berikning (jfr prop. 1973: 160 s. 260).

318 }
I friga om betalning av ersiittning enligt 28 eller 29§ tillimpas 22 §.

Paragrafen overensstammer med motsvarande regler i 40§ anliggnings-
lagen. '

32§

En o6verenskommelse att en fastighet skall intrida i eller uttrida ur
exploateringssamfilligheten eller att en fastighets andelstal skall #ndras
har samma verkan som beslut vid ny exploateringsforrittning, om den
godkinns av fastighetsbildningsmyndigheten. Sadant godkiinnande far
lamnas endast om det 4r uppenbart att 6verenskommelsen inte strider mot
denna lag.

Paragrafen motsvarar 43 § anldggningslagen.

Fasti_ghetsb_il_dningsmyndigheten far godkanna en dverenskommelse en-
dast om det dr uppenbart att den inte strider mot denna lag. Diarmed avses
sadana regler som inte kan &sidosittas genom éverenskommelse mellan de
berérda sakigarna, t.ex. de grundldggande kraven for att exploaterings-
samverkan skall f ske. Overenskommelsen maste ocksa ligga inom ramen
for kommunfullméiktiges tillstyrkande. En 6verenskommelse kan innebiira
att intrade i samfilligheten medges for en fastighet som ar beldgen inom
samverkansomradet och vars dgare tidigare avbojt att delta. Diaremot kan
inte en fastighet, som ligger utanfor samverkansomradet, intrida genom en
overenskommelse. En dverenskommelse som innebir att samfillighetens
7 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 221
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méjligheter att genomfora exploateringsforetaget allvarligt forsvaras bor
inte heller godkinnas. Over huvud taget bor en dverenskommelse inte
godkinnas om det rider minsta tveksamhet om dverenskommelsens foren-
lighet med denna lag (jfr prop. 1973: 160 s. 263).

Nir en samfillighetsforening forvaltar exploateringssamfilligheten bor
en dverenskommelse triffas mellan foreningen och dgaren av de i dvrigt
berorda fastigheterna. Foreligger delidgarforvaltning méaste samtliga del-
iigare bitrida overenskommelsen. Overenskommelsen bor i allmanhet
upprittas skriftligen. Den kan emellertid ocksa ingds vid ett forrittnings-
sammantride och tas upp i protokollet.

Domstolsprovning m. m.

338

1 friga om overklagande av beslut eller atgirder av fastighetsbildnings-
myndigheten enligt denna lag tillampas 15kap. fastighetsbildningslagen
(1970:988). Bestammelserna om fastighetsbildningsbeslut skall darvid till-
lampas iven pa beslut enligt 13 §.

Vid tillampning av 15kap. 6§ fastighetsbildningslagen i 4renden om
godkinnnande enligt 32§ denna lag riknas besvérstiden frdn dagen for
fastighetsbildningsmyndighetens beslut. Beslut om sidant godkdnnande
far overklagas av byggnadsniamnden pa det sétt och inom den tid som
galler for sakigares dverklagande av exploateringsbeslut.

Paragrafen har utformats med 30§ anldggningslagen som forebild och
har getts den lydelse som lagrddet har foreslagit.

Reglerna om forfarandet vid {orrattning for exploateringssamverkan har
i allt vasentligt anpassats till motsvarande bestdmmelser i fastighetsbild-
ningslagen (jfr 9§). Bestimmelserna om domstolsprovning har darfor i
forsta stycket utformats i néra anslutning till 15kap. fastighetsbildningsla-
gen. De bestimmelser som i kapitlet avser fastighetsbildningsbeslut skall
darvid tillampas pa exploateringsbeslutet.

Som jag niarmare beskrivit i den allmédnna motiveringen (avsnitt 2.5.6)
har en exploateringssamfillighet tillagts férhallandevis langtgiende befo-
genheter att ta i ansprak behovlig mark for exploateringsforetaget dven
frin fastighetsigare som avbajt att delta. Samtidigt géller atskilliga regler
som tillgodoser sidana fastighetsigares intressen, bl. a. skyldigheten enligt
3§ andra stycket att soka alternativa losningar for exploateringen, opi-
nionsviltkoret i 5§, skydd av byggnad i 17§, begransningarna i ritten att
overfora mark enligt 19§ samt samféllighctens skyldighet att inlésa mark
enligt 20 §. Icke deltagande fastighetsagare kommer dirmed att i egenskap
av sakigare kunna overklaga en stor del av de beslut som fattas under
exploateringsforrattningen.

I andra stvcket har tagits upp en bestimmelse som klargdr att besvérsti-
den 1 drenden om godkidnnande enligt 32§ skall raknas fran dagen for
fastighetsbildningsmydighetens beslut. Aven byggnadsnamnden fir fora
talan mot ett sadant beslut.
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34§

Bestimmelserna i 16-18 kap. fastighetsbildningslagen (1970:988) om riit-
tegingen i fastighetsbildningsmal skall tillimpas pa mal som fullféljs enligt
33§. Darvid skall i friga om ersittning med anledning av fastighetsregle-
ring enligt 19 eller 20§ gilla vad som foreskrivs betriffande mal om
inlosenerséittning.

Enligt denna paragraf skall 16—18kap. fastighetsbildningslagen tillim-
pas pa mal som fullfoljs enligt 33§. 16kap. fastighetsbildningslagen be-
handlar férfarandet vid fastighetsdomstol, 17kap. rittegingen i hovritt
och 18kap. rittegingen i hogsta domstolen. I denna del dverensstimmer
paragrafen med 31 § forsta stycket anlidggningslagen.

Enligt 16 kap. 14 § fastighetsbildningslagen skall i mal om markersattning
m. m. sakidgare, som avstar mark eller sarskild rittighet, fa gottgérelse for
sin kostnad oberoende av utgingen av mdlet. Motsvarande princip bor
gilla i friga om overforing av mark frin fastigheter som inte deltar i
exploateringssamfilligheten, dvs. nir fastighetsreglering sker med st6d av
19 eller 20 §. Ett stadgande hdrom har tagits upp i paragrafen.

Overgdngshestimmelser

Denna lag trader i kraft den | juli 1983.

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

Vad som enligt denna lag giller for det fall att en fastighet svarar for
fordran skall tillimpas dven nir en fastighet besvéras av ritt till avkomst
cller annan férman.

Bestammelserna i denna lag om byggnadsplan skall tillimpas dven pa
avstyckningsplaner.

I bestammelserna om lagens ikrafttradande har jag tagit upp nagra ildre
riittsinstitut som 4r under avveckling. Silunda stadgas att den som innehar
en fastighet med stindig besittningsritt eller fideikommissritt skall vid
tillimpning av lagen anses som fastighetens dgare. Den stindiga besitt-
ningsritten utgérs i huvudsak av s. k. aboritt och ratt till ofri tomt i stad.
Vidare har angetts att vad som giller for en fastighet som svarar for
fordran aven skall gilla ndr en fastighet besviras av avkomstritt eller
annan forman. En motsvarighet till dessa bestimmelser finns i 5§ och 6§
forsta stycket lagen (1973:1151) om inférande av anliggningslagen
(1973: 1149) och lagen (1973: 1150) om forvaltning av samfalligheter.

Vidare anges att lagens bestimmelser om byggnadsplan skall tillimpas
aven pé avstyckningsplaner. En motsvarande bestimmelse finns i bl.a. 6 §
andra stycket nyssndmnda lag.
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4.2 Forslaget till lag om édndring i fastighetsbildningslagen (1970:988)

6kap. 1§

For dndamdl av stadigvarande betydelsc for flera fastigheter far samfil-
lighet bildas, om ej andamdlet kan tillgodoses biittre pd annat sitt.

Samfillighet far ej bildas for andra fastigheter 4n sddana for vilka det ar
av visentlig betydclse att ha del i samfalligheten.

Fastighets andel i samfillighet bestimmes efier vad som med hdnsyn ull
omstindigheterna ar indamalsenligt och skaligt.

Denna paragraf giller ej sadan samfillighetsbildning som avses i 2. 2a
eller 4§.

6kap. 2a§

Av mark som ingdr i wm\'erkamomrad('t for en exploateringssamfil-
lighet enligt lagen (1982:000) om exploateringssamverkan far sirskilda
samfilligheter bildas om det behdvs for att genomfira sddan samverkan.
En fastighets andel i samfélligheten skall dirvid motsvara dess andelstal i
exploateringssamfilligheten enligt 11 § andra stvcket nimnda lag.

I 6kap. fastighetsbildningslagen finns sérskilda bestimmelser om sam-
falligheter, som giller vid sidan av reglerna i 5kap. samma lag. For att en
samfillighet skall bildas genom fastighetsreglering méste behovlig mark
sarskilt avstas till samfalligheten och delaktigheten'i denna bestimmas. En
samfillighet fir dock enligt huvudregeln i 6kap. 1§ fastighctsbildningsla- .
gen — vid sidan av andra sirskilt angivna villkor — endast bildas for
andamal som ir av stadigvarande betydelse for flera fastigheter. En fas-
tighets delaktighet i samfilligheten bestims efter vad som ér indamélsen-
ligt och skiligt. Undantag frin bl. a. dessa krav giller i {riga om samfillig-
heter for skogsbruksandamal (6 kap. 2§) och om uppdelning av samfillig-
heter (6kap. 48§).

Som jag framhallit i den allminna motiveringen (avsnitt 2.3.2) anser jag i
likhet med hovriitten 6ver Skane och Blekinge att det bor inféras en
mojlighet i fastighetsbildningslagen att bilda en marksamfallighet av den
exploateringsbara marken, dven om dndamaélet med samfiillighetsbildning-
en inte ir av stadigvarande betydelse for fastighcterna. Hirigenom 6ppnas
cnkla mojligheter att tillféra exploateringssamfilligheten mark. Syftet hir-
med kan véixla. Genom marksamfilligheten skapas ett gemensamt mark-
agande. Dctta kan vara en nddvéndig forutséttning for mera genomgripan-
de &tgarder vid fornyelse av bebyggelse och anlaggningar. 1 andra fall kan
marken inom samverkansomradet inte bli tillganglig for erforderliga Atgar-
der utan att den dverfors i exploateringssamfillighetens hand. Detta giller
framst mark tillhdrande fastigheter, vars dgare avbojt att delta, i det fall
marken inte kan 6verforas direkt till ritt fastighet. Jag féreslir darfor att
sirskilda samfilligheter skall fi bildas inom samverkansomradet for en
exploatcringssamfillighet, om det behdvs for att genomféra exploaterings-
samverkan, utan hinder av de villkor som giller fér samfillighetsbildning
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enligt 6kap. 1 § fastighetsbildningslagen. I sdidana marksamfilligheter skall
ingd de fastigheter som deltar i exploateringssamfilligheten, och for dem
skall gilla de andelstal som bestiamts i exploateringsbeslutet. Regler hirom
har tagits upp i en ny paragraf i 6 kap. fastighetsbildningslagen, betecknad
2a§. Paragrafens lydelse 6verensstammer med den som lagrddet har fore-
slagit.

Nagra ytterligare krav pd samfillighetsbildningen bér inte uppstillas.
Som regel torde en samfillighet som bildas med stod av dessa bestimmel-
ser bli gverflodig i samband med att exploateringssamverkan genomfors
betriffande marken. Den kommer da att utplanas genom att marken 6ver-
fors till ndgon av de deltagande fastigheterna. Behdver mark bibehillas
samfilld for gemensamma andamal, bor delaktigheten i samfilligheten
overforas till lampliga fastigheter, t.ex. i samband med avstyckning av
tomter.

En samfiillighet som bildas med stdd av dessa regler bor forvaltas av den
samfillighetsforening som forvaltar exploateringssamfilligheten. 1 sam-
band med att marksamfilligheten bildas bor fastighetsbildningsmyndighe-
ten ta upp frigan om att férvaltningen av marksamfilligheten skall handhas
av den befintliga samfillighetsforeningen.

Ikrafitradande

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

Andringarna i fastighetsbildningslagen bor triada i kraft samtidigt med
lagen om exploateringssamverkan. Négra sarskilda Overgéngsbestim-
melser behovs inte.

4.3 Forslaget till lag om éndring i anliggningslagen (1973:1149)

18 §

Riitt att pakalla forrittning enligt denna lag tillkommer 4garen av fastig-
het, som avses skola deltaga i anlaggningen, byggnadsnimnden och hyres-
géstorganisation.

Liansstyrelsen kan pakalla forrattning for inrdttande av anlidggning som
styrelsen finner vara av stérre betydelse fran allmin synpunkt.

Vid expropriation eller liknande tvangsférvirv far férviarvaren pakatla
forrittning for inrdttande av sadan anldggning varigenom oldgenhet av
forvarvet kan undanrgjas, minskas eller férebyggas.

Om ritt for vighallare att pakalla forrittning enligt denna lag finns
bestammelser i 20 a § och 25§ tredje stycket viiglagen (1971:948).

En samfillighetsforening, som forvaltar en exploateringssamfiillighet
enligt lagen (1982:000) om exploateringssamverkan, far begiira forrittning
enligt denna lag, om dtgdrden syftar till att genomféra sddan samverkan.

I 18 § anldggningslagen anges vilka som har ritt att ta initiativ till en
anlidggningsforrattning. I ett nytt sista stycke foreskrivs att en samfallig-
hetsforening, som forvaltar en exploateringsamfillighet, fir pékalla for-
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rattning enligt anlaggningslagen, om atgirden syftar till att genomfdra
exploateringssamverkan. Bestaimmelsen har tillkommit for att samfillig-
hetsforeningen skall kunna ta initiativ till att bilda sidan gcmensamhetsan-
laggning som krivs for att exploateringen skall kunna fullféljas. Anlagg-
ningsitgirden syftar till att genomfora exploateringssamverkan och far
saledes vid anlaggningsforrittningen bedomas mot bakgrund av vad som
framgar av detaljplanen eller vad som angetts i exploateringsbeslutet och
exploateringsavtalet.

Samfillighetsforeningens initiativritt torde framst fa betydelse om en
gemensamhetsanlidggning behdver inrittas och bestd dven efter det att
exploateringsforrittningen avslutats. Att fastighetsbildningsmyndigheten
vid en exploateringsforrittning kan ta initiativ till sidana forrittningar
enligt bl.a. anliggningslagen som har betydelse for samexploateringen
framgar av 9 § forslaget till lag om exploateringssamverkan.

Forvaltas samfilligheten direkt av deldgarna, har dessa initiativritt en-
ligt de nuvarande reglerna i forsta stycket.

Ikrafttradande

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

Andringarna i anlaggningslagen bor trida i kraft samtidigt med tagen om
exploateringssamverkan. Nagra sirskilda 6vergingsbestimmelser behévs
inte.

4.4 Forslaget till lag om #ndring i lagen (1973:1150) om foérvaltning av
samfilligheter

¢

1§

Vid tillimpningen av denna lag skall som samfillighet anses

1. samfallighet enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),

2. annan mark som gemensamt tillhér Agarna av de mantalsatta fastighe-
terna i en socken,

3. servitut eller annan sarskild réttighet som hor till flera fastigheter
gemensamt,

4. samfillighet enligt anldggningslagen (1973:1149),

S. samfdllighet enligt lagen (1982:000) om exploateringssamverkan.

Med deligarfastighet forstas i lagen fastighet som har del i samfillighet
och med deligare dgaren av deldgarfastighet.

Forvaltningen av exploateringssamfalligheter skall enligt vad jag tidigare
(avsnitt 2.1.3) har forordat ske enligt lagen om forvaltning av samfillig-
heter.

4%

Samfillighet férvaltas antingen direkt av deligarna (deligarforvaltning)
eller av sirskilt bildad samfallighetsforening (foreningsforvaltning). I fraga
om mark som dr beldgen inom ett samverkansomrdde giller dven vad
dirom foreskrivs i lagen (1982:000) om exploateringssamverkan.
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Fastigheter, till vilka hor andel i samfilld mark inom ett samverkansom-
rade, skall kunna ingd i en exploateringssamfillighet. Detta framgér av 6 §
forslaget till lag om exploateringssamverkan och av vad jag har anfort i
specialmotiveringen till den paragrafen. Det ir sdledes varje deligande
fastighet som ansluts var for sig pa begiran av respektive fastighetsigare.
Detta star inte i Overensstimmelse med bestimmelserna i lagen om forvalt-
ning av samfilligheter dér det finns sirskilda bestimmelser om hur beslut
skall fattas som berér t. ex. en marksamfillighet. P grund hérav foreslr
jag betriffande férevarande paragraf ctt tilligg dir det anges att det i lagen
om exploateringssamverkan ocksa finns bestimmelser som ror forvalt-
ningen av marksamfilligheter. 1 6vriga forvaltningsfragor skall emellertid
lagen om forvaltning av samfilligheter gilla.

5%

Avstyckas samfillighet som avses i | § forsta stycket [ efler 2 eller viss
agovidd av sidan samfillighet utan att ha dvergatt till annan édgare och
forvaltas samfilligheten av samfallighetsférening, 6vergar dganderitten till
den sdlunda bildade fastigheten genom avstyckningen till féreningen. Der-
ta giiller dock ej samfillighetsforening som forvaltar en exploateringssam-
filligher enligt lagen (1982:000) om exploateringssamverkan.

Denna dndring dr, som nirmare motiverats i den allmdnna motiveringen
(avsnitt 2.7). foranledd av skattetekniska skil. Avstyckade fastigheter
kommer till foljd av dndringen att dgas gemensamt av de fastighetsigare
som har del i samfilligheten.

18§
Samfillighetsforenings dndamal ar att forvalta den samfillighet for vil-
ken den bildats. ’ ’

Samfillighetsférening far ej driva verksamhet som ar frimmande for det
andamal som samfilligheten skall tillgodose.

Samfillighetsforening som forvaltar en exploateringssamfilligher enligt
lagen (1982:000) om exploateringssamverkan fdr ¢j dga mark.

Bestiammelsen att en exploatcringssamfillighet inte far d4ga mark har jag
motiverat i den allménna motiveringen (avsnitt 2.7).

20§ :
Samfillighetsférening bildas vid sammantride med deldgarna genom att
de antager stadgar och utser styrelse.

Sammantride enligt forsta stycket hélles av den som fastighetsdomsto-
len forordnat dartill. Sddant férordnande meddelas pa begiiran av delidgare.
Dock skall i samband med forrittning enligt fastighetsbildningslagen
(1970: 988), anliggningslagen (1973: 1149) eller lagen (1982 :000) om exploa-
teringssamverkan fastighetsbildningsmyndigheten eller, om sérskild for-
rittningsman férordnats enligt 4 § anldggningslagen, denne hilla samman-
trade enligt forsta stycket betraffande samfillighet som berores av forritt-
ningen, om deldgarc i samfalligheten begér det eller om det ar av viisentlig
betydelse fran allmén synpunkt att samfillighetsforening bildas.
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Genom édndringar i denna paragraf ges majlighet att bilda samfillighets-
forening for att forvalta en exploateringssamféllighet. Det blir dirigenom
ocksa mgjligt att ta upp frigan om bildande av en samfillighetsférening for
att forvalta en marksamfallighet som inrittas vid en exploateringsforriatt-
ning.

21§ :
1 fraga om sammantrade for bildande av samfillighetsférening dger 7§
andra stycket, 8—11 §§, 12§ forsta stycket forsta punkten och 14§ motsva-
rande tillimpning. Halles sammantridet i samband med forrittning enligt
fastighetsbildningslagen (1970: 988), anliggningslagen (1973:1149) eller la-
gen (1982:000) om exploateringssamverkan dger dock i fraga om delgiv-
ning av kallelse till sammantridet vad som giller om delgivning av kallelse
till sammantrade vid forrattningen motsvarande tillimpning.

Nar sammantride for bildande av en samféllighetsférening hills i sam-
band med en forrittning enligt lagen om exploateringssamverkan bor reg-
lerna om delgivning av kallelse till sammantride vid forrattningen gilla
dven for kallelse till ssammantriade for foreningsbildning.

23§

I friga om klander av beslut vid sammantridet édger 15§ motsvarande
tillimpning.

Har fastighetsbildnings-., anliggnings- eller exploateringsbeslut medde-
lats, far sammantride for bildande av samfillighetsforening hallas innan
beslutet om samfillighetens bildande vunnit laga kraft. Som deldgare anses
dirvid dgaren av fastighet som enligt beslutct skall ha del i samfiilligheten.
Beslut som fattas vid sammantridet géller endast under forutsittning att
fastighetsbildnings-. anliaggnings- eller exploateringsbesluter vinner laga
kraft eller, i friga om anlidggningsbeslut, att férordnande meddelas enligt
27 a § anliggningslagen (1973:1149).

Genom denna éndring ges en moéjlighet att fa till stind en samfiillighets-
forening pa ett tidigt stadium i forrattningen.

61§

Samfillighetsforening skall upplosas, nar den eller de samfilligheter som
forvaltas av foreningen upphor att bestd. Upplosning skall vidare ske, om
medlemmarna ir ense om det och linsstyrelsen medger det. Bestdammelser
om ritt for fastighetsbildningsmyndigheten att forordna om upplosning av
samfillighetsforening finns i anlidggningslagen (1973:1149) och lagen
(1982:000) om exploateringssamverkan.

Enligt 13 § forslaget till lag om exploateringssamverkan skall i exploate-
ringsbeslutet anges bl. a. den tidpunkt néir exploateringen skall vara slut-
ford. Nar denna tidpunkt eller den senare tidpunkt som kan ha blivit
beslutad efter forlingning intréffar, upphor exploateringsbesltutet automa-
tiskt enligt forslaget till 25§. Av den lydelse som 61 § anliggningslagen nu
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foreslas fa framgar att samfillighetsféreningen senast vid denna tidpunkt
skall uppldsas. Om exploateringssamverkan skulle vara slutford dessforin-
nan, bor samfallighetsforeningen kunna upplésas efter medgivande frin
deldgarna och lansstyrelsen. Enligt min mening bor man med dessa mojlig-
heter kunna avsté frin att inféra sérregler om upplésning av en samfillig-
hetsférening som forvaltar en exploateringssamfillighet. Diaremot bér en
erinran inforas i denna paragraf om fastighetsbildningsmyndighetens mgj-
ligheter att forordna om upplésning av en samfillighetsforening om det
enligt 27§ forslaget till lag om exploateringssamverkan beslutas om 4nd-
ring i kretsen av deltagande fastigheter i samfilligheten.

I detta sammanhang vill jag med anledning av ett remissyttrande kom-
mentera en friga om lansstyrelsens uppgifter i samband med uppldsning av
en samfillighetsférening. Enligt utredningens forslag skall linsstyrelsen
innan den medger att en samfillighetsférening upploses. kontrollera att
den fullgjort sina skyldigheter, bl.a. enligt exploateringsavtalet. Detta har
kritiserats av statens planverk sdsom utgorande onodig byrékrati. Enligt
min mening framstar det emellertid som nddvéandigt att linsstyrelsen, vid
sitt medgivande till att féreningen far upplosas, kontrollerar att foreningen
fullgjort sina aligganden gentemot tredje man och fordelat sina tillgngar
bland deligarna. Denna kontroll sker saledes inte enbart av hinsyn till
kommunerna utan utgdér en garanti for tredje man att ett avtal med en
samfillighetsforening kommer att genomforas. Exploateringsavtalet utgor
onekligen ett mycket viktigt avtal i detta sammanhang som linsstyrelsen
regelmissigt har anledning att bevaka. Detta bor emellertid kunna ske pa
ett forhallandevis enkelt sitt. 1 ovrigt skiljer sig inte ldnsstyrelsens upp-
gifter i detta sammanhang fran vad som bor iakttas vid upplosning av
annan forening som ér registrerad hos lansstyrelsen,

Tkrafttradande

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.
Andringarna i denna lag bor trada i kraft samtidigt med lagen om exploa-
teringssamverkan. Négra sarskilda évergangsbestimmelser behovs inte.

4.5 Forslaget till lag om éandring i lagen (1970:990) om formansritt for
fordran pa grund av fastighetsbildning

1§

Har vid férrittning enligt fastighetsbildningslagen (1970: 988) eller lugen
(1982:000) om exploateringssamverkan bestimts att dgare av fastighet
skall utge ersattning till annan sakiigare och har fordran pa ersittning icke
forfallit till betalning tidigare &n ett ar fore utmitning eller konkursanso-
kan, skall med fordringen folja formansritt enligt 6 § 1 formansrittslagen
(1970: 979).

Samma forméansritt tillkommer fordran pé ersittning i pengar enligt 5
kap. 31§ tredje stycket fastighetsbildningslagen foér skog som ej kunnat
uttagas inom foreskriven tid.
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Tillagget i denna paragraf innebir att de ersattningar som en exploate-
ringssamfillighet skall betala som foljd av markregleringar vid en exploate-
ringsforrittning utgor en ersittning motsvarande fastighetsbildningslikvid.
For denna giller den sérskilda formansratt som anges i paragrafen. Efter-
som utdebiteringen fran fastigheterna i exploateringssamfilligheten sker
enligt de andelstal som géller enligt exploateringsbeslutet, dr det méjligt att
berikna storleken av det belopp som med forméansritt kan avila en fastig-
het.

Tkrafttridande

Denna lag triader i kraft den 1 juli 1983.

Andringen i denna lag bor trida i kraft samtidigt med lagen om exploa-
teringssamverkan. Nagra sarskilda 6vergangsbestimmelser behdvs inte.,

4.6 Forslaget till lag om indring i lagen (1973:1152) om forméansritt for
fordringar enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter

Med samfillighetsforenings fordran pa belopp. som vid uttaxering enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter péaforts figare av fastig-
het eller innehavare av tomtritt, foljer forménsratt enligt 6§ 1 eller 7§2
formansrattslagen (1970:979), om beloppet icke forfallit till betalning tidi-
gare dn ett ar fore utmitningen eller konkursansdkan.

Om féreningen férvaltar en exploateringssamfilligher enligt lagen
(1982:000) om exploateringssamverkan, giller formdnsrétten dock inte
stérre belopp in som foljer av beslut enligt 13 § ndmnda lag.

1 enlighet med vad jag angett i den alilménna motiveringen (avsnitt 2.3.3)
och i anslutning till 12 och 13 §§ forslaget till lag om exploateringssamver-
kan skall en samfillighetsforening som forvaltar en expioateringssamfil-
lighet inte fi atnjuta formansritt for stérre belopp dn som har angetts i
exploateringsbeslutet. En bestdmmelse hidrom tas upp i ctt nytt andra
stycke till forevarande lag. Har inget belopp angetts i exploateringsbeslutet
kan samfillighetsféreningen inte heller tnjuta nagon formansratt.

Den foreslagna lydelsen i andra stycket 6verensstimmer med den som
lagrdder har foreslagit.

Forméansritten giller for samféllighetsféreningens fordringar hos del-
agarna. Det kan vara friga om kostnader for att utféra gemensamma
anliggningar, administrationskostnader m. m. De ersittningar som samfil-
lighetsforeningen skall betala vid en exploateringsfOrrittning motsvaras av
en fastighetsbildningslikvid, for vilken sirskild formansritt géller enligt
lagen (1970:990) om forménsritt for fordran pa grund av fastighetsbildning
(se avsnitt 4.5).

Vid deldgarforvaltning foreligger ingen férmansritt enligt denna lag.
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Lkrafttriadande

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1983.
Andringarna i denna lag bor trida i kraft samtidigt med lagen om exploa-
teringssamverkan. Nagra sirskilda dvergangsbestimmelser behovs inte.

4.7 Forslaget till lag om éndring i byggnadslagen (1947: 385)

258

Stadsplan skall utmirka och till grinserna angiva de for olika dndamal
avsedda omraden som inga i planen, nimligen
byggnadskvarter,
gator, torg, parker och andra allmédnna platser samt
specialomriden, sdsom jirnvigs- och andra sirskilda trafikomriden,
skydds- eller sdkerhetsomriaden for vissa anldggningar, hamnomriden.
idrottsomraden, begravningsplatser och vattenomraden.

Jamvél hojdlagen skola i erforderlig omfattning angivas.

Stadsplan skall ock innehdlla de ytterligare bestimmelser angdende om-
rédenas bebyggande eller anvéndning i 6vrigt som finnas erforderliga.

Om en stadsplan skall genomforas enligt bestimmelserna i lagen
(1982:000) om exploateringssamverkan och om mark déirvid skall tas i
ansprak fran ndgon fastighet vars dgare inte deltar i denna samverkan,
skall planen innehdlla uppgift dven om detta.

I ett nytt sista stycke till 25 § byggnadslagen anges att en stadsplan skall
innehalla uppgift om att planen skall genomfdras genom exploateringssam-
verkan. Genom detta tilligg i byggnadslagen kommer fragan om markover-
foring att bedomas i planiarendet och i 6vrigt handliggas i den ordning som
giiller for faststallande av planer. Uppgiftskravet i 25§ gilier dock endast
om mark skall tas i ansprak fran en icke deltagande fastighet. Om t. ex. en
stadsplan saknar uppgift om att den skall genomforas enligt bestimmelser-
na i lagen om exploateringssamverkan, hindrar detta inte fastighetsbild-
ningsmyndigheten att besluta om sadan samverkan. I ett sddant fall fir
emellertid inte ndgon mark tvingsvis tas i ansprak fran fastigheter som stér
utanfor samverkan.

483§

Skall mark enligt stadsplanen anviandas for annat dndamadl dn enskilt
bebyggande och kan markens dgare till f6ljd hirav nyttja marken allenast
pa sitt som star i uppenbart missforhéllande till dess tidigare varde, vare
kommunen skyldig att 16sa marken.

Nar ett ar forflutit frin tomtindelnings faststillande, aligge 16sningsplikt
kommunen jamvil betriffande tomtdel som &dgaren kan nyttja allenast pa
sétt som stdr i uppenbart misstorhéllande till markens virde.

Fragan huruvida losningsplikt foreligger skall bedémas efter den fa%ug-
hetsindelning som géillde vid tiden for stadsplanens antagande, med de
andringar av indelningen som skett for planens eller {or tomtindelnings
genomforande.

I fraga om mark som dr beligen inom ett samverkansomrdde enligt
lagen (1982:000) om exploateringssamverkan géller sirskilda bestdmmel-
ser.
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Tilliagget till 48 § byvggnadslagen innebir att kommunens inlésenskyl-
dighet inom omrade med stadsplan eller tomtindclning inte skall géilla inom
ett samverkansomrade. 1 stillet skall markinlosentrigan regleras vid for-
rittningen for exploateringssamverkan. 1 denna del far jag hinvisa till vad
~ jag har anfort i anslutning till 20 § forslaget till lag om exploateringssamver-
kan.

708

Ligges stadsplan 6ver omride i en dgares hand. mi regeringen pa
ansokan av kommunen vid planens faststillande forordna, att mark som
for omradets andamalsenliga anvandning erfordras till gata eller annan
allmén plats eller till allman byggnad skall utan ersittning tillfalla kom-
munen, i den man det med hinsyn till den nytta digaren kan forviintas fa av
planens genomférande och Ovriga omstindigheter provas skiligt. Den
mark som forordnandet avser skall angivas till lige och grinser. Marken
skall avtridas, nidr kommunen behdver taga den i ansprak for avsett
andamal.

Farsta stycket giller ocksa ndr studsplan faststills inom ett samver-
kansomrdde enligt lagen (1982:000) om exploateringssamverkan. Vad som
i forsta stvcket foreskrivs om dgaren skall dirvid i stallet gilla exploate-
ringssamfilligheten.

Nir fraga vackts om tillampning av vad i forsta eller andra stycket sags,
skall byggnadsndmnden gora anmélan dirom hos inskrivaingsmyndigheten
for anteckning i fastighetsboken: och vare verlitelse av mark som édger
rum efter det sddan anmilan inkommit ¢j hinder for forordnande om
markens avstiende till kommunen.

Vid faststéllande av dndring av stadsplan dger regeringen pid ansdkan av
kommunen, om synnerliga skél dro dartill, forordna att mark som avstatts
enligt forsta stycket skall utbytas mot annan mark, savitt det kan ske utan
forfang for dgaren.

Det nya andra stvcket i denna paragraf innebir, att regeringen pa anso-
kan av kommunen skall kunna férordna att mark, som fér omradets inda-
malsenliga anviandning beh&vs till gata eller annan allman plats eller till
allmin byggnad, skall utan ersittning 6verlatas tilt kommunen av exploa-
teringssamfilligheten, i den man det med hinsyn till den nytta samfillighe-
ten kan forvintas fa av planens genomforande och dvriga omstindigheter
provas skiligt. Bestimmelsen medfér att man vid bedémningen av en
plans nytta for de berdrda fastigheterna kan se till den totala nyttan for alla
fastigheter som ingér i samverkansomradet.

For att marken utan erséttning skall kunna éverlamnas till kommunen
fordras att en fastighetsreglering sker inom ramen f6r exploateringsforritt-
ningen. En sidan fastighetsreglering kan innebira att marken 6verfors till
en kommuniigd fastighet. Frangdr marken fastigheter som inte ingér i
exploateringssamfilligheten. skall samfalligheten enligt reglerna i férslaget
till lag om exploateringssamverkan erldgga ersittning fé6r marken i sam-
band med avstdendet.

De flesta gatumarksregleringar sker redan i dag genom fastighetsregle-
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ring. Forfarandemaéssigt skiljer sig fastighetsreglering fran inlésen dirige-
nom att fastighetsbildningsmyndigheten vid fastighetsreglering ar skyldig
att utreda férutsattningarna for den sokta tgirden och — om 6verenskom-
melse inte triffas — genomfora en officialviardering. Fastighetsigare har
dirmed inte samma mdjligheter att fi erséttning fér utredning som han
sjalv genomfor vid forrattningen som vid inlosen enligt byggnadslagen.
Forst om han anf6r besvir dver fastighetsbildningsmyndighetens virde-
ring, kan han fa ersditning for sddan utredningskostnad. Reglerna for
fordelning av forrattningskostnader innebir emellertid enligt forslaget till
lag om exploateringssamverkan (15 §) att det ar de deltagande fastighets-
dgarna som svarar for forrattningskostnaderna. Dessa drabbar siledes inte
fastighetsiigare som star utanfér samverkan.

Som anges i 73 § kan regeringen i samband med férordnande enligt 70 §
foreskriva att en markégare skall vara skyldig att bekosta anliggning av
gator samt anordning for vattenférsorjning och avlopp inom omridet.
Motsvarande skyldighet kan genom det nu foreslagna tilldgget i 70 § alig-
gas dven en exploateringssamfillighet. Bestimmelsen torde frimst fi bety-
delse som en grund for reglering av dessa fragor i ett exploateringsavtal
mellan kommunen och exploateringssamfilligheten.

Det foreslagna andra stycket medfér — som lagrddet har foreslagit — att
paragrafens tredje stycke far kompletteras med en hinvisning ocksa till det
nya andra stycket.

107§

Har titbebyggelse uppkommit eller kan sidan bebyggelse viintas uppkom-
ma a viss ort, och féranleda ej omstindigheterna till att stadsplan upprit-
tas, skall genom kommunens férsorg byggnadsplan upprittas, i den mén
sadan plan finnes erforderlig fér reglering av bebyggelsen.

Byggnadsplan skall utmaérka och till grinserna angiva de for olika dnda-
maél avsedda omraden som inga i planen. sdsom byggnadsmark samt vigar
och andra allménna platser. I den mén sé erfordras skola jaimvil hojdligen
angivas.

Erfordras sirskilda bestimmelser angdende omridcnas bebyggande el-
ler anvindning i 6vrigt, skola sddana bestimmelser intagas i planen.

Om en byggnadsplan skall genomféras enligt bestimmelserna i lagen
(1982:000) om exploateringssamverkan och om mark dirvid skall tas i
ansprdk frdan ndgon fastighet vars dgare inte deltar i denna samverkan,
skall planen innehdlla uppgifter Gven om detta.

Betriffande dndringen i 107§ far jag hanvisa till vad jag har anfort i
anslutning till 25 § byggnadslagen.

113§

Lagges byggnadsplan 6ver omréde i en dgares hand, ma regeringen eller,
om faststéllelseprévningen ankommer pa linsstyrelsen, denna vid planens
faststillande forordna, att dgaren skall, anda att 112§ ej 4r tillimplig, utan
ersittning upplata obebyggd mark, som for omradets aindamalsenliga an-
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vindning erfordras till vig eller annan allmén plats, i den mén det med
hansyn till den nytta dgaren kan férvintas fa av planens genomtérande och
ovriga omstédndigheter provas skiligt. Den mark som férordnandet avser
skall angivas till lige och grianser. Marken skall upplétas, nir den behdver
tagas i ansprak for avsett dndamal.

Forsta stycket gdller ocksd nir byggnadsplan fuststiills inom ett sam-
verkansomrdde enligt lagen (1982:000) om exploateringssamverkan. Vad
som i forsta stycketr foreskrivs om dgaren 9/\(1[[ dirvid i stillet gilla
exploateringssamfilligheten.

Vickes hos kommunens fullméktige frdga att géra framstillning om
férordnande som i forsta eller andra stycket sigs, skall byggnadsnimnden
gora anméilan darom hos inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastig-
hetsboken; och vare overlitelse av mark som dger rum efter det sddan
anmilan inkommit €j hinder for férordnande om markens upplatande.
Uppkommer fraga om foérordnande enligt forsta eller andra stycket hos
lansstyrelsen, har denna att fullgéra den nu stadgade anmilningsskyldighe-
ten.

Aro synnerliga skl dirtill, ma lansstyrelsen i samband med dndring av
byggnadsplan besluta om jamkning i férordnande som avses i forsta
stycket, sdvitt det kan ske utan forfang {or dgaren.

Enligt denna paragraf kan linsstyrelsen pa ansokan av kommunen for-
ordna att mark, som for ett omrides &ndamélsenliga bebyggande behovs
till viig eller annan allmén plats, i vissa fall utan crsattning skall upplatas av
exploateringssamfilligheten f6r avsett &ndamal. Bestdmmelsen 4r tillimp-
lig vid faststéllelse av byggnadsplaner. I likhet med vad som giller om
motsvarande mojlighet enligt 70§ i friga om stadsplaner utgdr bestimmel-
sen framst en grund for att uppritta exploateringsavtal.

Av samma skil som jag har angett vid 70 § foreslar jag ett nytt andra
stvcke i paragrafen samt — i enlighet med lagrddets forslag — komplette-
rande hinvisningar i tredje stycket.

Foreligger byggnadsplan dr kommunen inte skyldig att genomféra
planen i friga om mark for allmén plats. For planens genomf6rande svarar
i stillet fastighetsigarna genom en vigforening eller anlidggningssamfil-
lighet. Bestaimmelserna i 13§ byggnadslagen innebdr darfor inte att det
sker nigon dganderittsévergang, utan i stillet att vigfsreningen eller an-
laggningssamfélligheten kan ta marken i ansprak for avsett indamal utan
ersittning.

Den praktiska innebdrden av férordnandet torde normalt bli att upplatel-
sen sikerstills enligt den lag som tillimpas for markens ianspraktagande,
t. ex. anldggningslagen. Forordnandet far déirvid sin storsta betydelsc nir
ersittning for utrymme enligt anliggningsiagen skall bestimmas. Om det
finns ett forordnande enligt nu férevarande paragraf om att exploaterings-
samfalligheten utan ersittning skall upplita marken eller om det finns ett
exploateringsavtal av motsvarande innebord. torde det vid férrittningen
vara klart att det dr exploateringssamfilligheten som skall svara for even-
tuell erséttning for upplatelsen.
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116 §

Har i byggnadsplan bestamts att mark skall anvindas till vag eller annan
allmin plats utan att skyldighet att upplata marken foreligger enligt 112
eller 113§, och kan markens dgare till f6ljd av vad silunda bestimts nyttja
marken allenast pa sitt som star i uppenbart missférhallande till dess
tidigare virde. vare han berittigad till ersittning f6r den skada som han
hdrigenom lider. Samma lag vare om innehavare av sidan nyttjanderitt
eller annan sirskild ratt till marken som upplétits innan byggnadsplanen
faststiilldes. Skyldighet att svara for ersittningen aligger i friga om mark.
som dr avsedd till allmén vig, vighallaren samt betriffande annan mark
végforening, inom vars omrade marken ir belidgen. Finnes ¢j vigforening
ndr friga uppkommer om erséttning i fall som sist nimnts, skall linsstyrel-
sen foranstalta om en sidan férenings bildande.

Ersiattningen skall bestammas att utgd med visst arligt belopp, med ritt
for sivil den ersittningsskyldige som markens dgare eller annan sakigare
att i hiandelse av dndrade forhéllanden eller sedan tio ar forflutit fran det
ersittningen senast bestimts erhalla ny prévning av beloppet. Vad i fraga
om ersattning avtalats eller uppenbarligen forutsatts skola gilla mellan den
ersattningsskyldige och sakigare gille jimvil mot den som efter byggnads-
planens faststillande forvarvat sakidgarens ritt till marken.

Fragan huruvida erséttningsplikt foreligger skall bedémas med hinsyn
till den fastighetsindelning som géllde vid tiden for byggnadsplanens fast-
stdllande, med de dndringar av indclningen som skett fér planens genomf{6-
rande.

I fraga om mark som dr beligen inom ett samverkansomride enligt
lagen (1982:000) om exploateringssamverkan giiller séirskilda bestdmmel-
ser,

I enlighet med vad som har anforts i den allménna motiveringen (avsnitt
2.5.4) och i likhet med vad jag har foreslagit betriffande 48 § har i denna
paragraf inforts ett nytt fjirde stycke av innebérd att frigor om erséttning
for planskada enligt 116 § forsta — tredje styckena skall vid exploaterings-
samverkan i stillet behandlas enligt bestimmelserna i lagen om exploate-
ringssamverkan. Darigenom skapas en gverensstimmelse mellan stads-
och byggnadsplan i friga om behandlingen av planskada.

Overgdngsbestimmelser

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

Andringarna i denna lag bor triada i kraft samtidigt med lagen om exploa-
teringssamverkan. Nagra sirskilda 6vergangsbestimmelser behovs inte.

5 Hemstillan

Med hanvisning till vad jag nu har anfoért hemstiller jag att regeringen
foresiar riksdagen att

dels antaga de av lagradet granskade lagforslagen med vidtagna dndring-
ar,

dels godkianna vad jag har forordat om undantag fran markvillkoret i
friga om bostadslan.
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6 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens overviiganden och beslutar
att genom proposition forsla riksdagen att antaga de forslag som féredra-
ganden har lagt fram.
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Bilaga |

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

1 Nuvarande ordning fér genomférande av bebyggelseplaner

Enligt gillande byggnadslagstiftning dr det samhéllet som har ansvaret
for att genom planldggning bestimma om bl.a. titbebyggelse skall fi
komma till stind. Det kommer titl uttryck i 5§ andra stycket byggnadsla-
gen. For att mark skall fA anvéndas till titbebyggelse forutsitts enligt
bestimmelserna i detta stycke att marken vid planldggning provats fran
allmin synpunkt lampad for andamalet.

Ansvaret for att genomfora detaljplaner, dvs. stads- eller byggnads-
planer, dr daremot delat mellan i férsta hand kommunen och fastighets-
agarna. ’

Kommunens ansvar for att genomféra en stadsplan ér i princip begrinsat
till gator och andra allminna platser. For detta genomférande finns i
byggnadslagstiftningen flera regler om ritt och skyldighet for kommunen
att Iosa mark som enligt planen ar avsedd for gator eller andra allmidnna
platser och om skyldighet att anliigga och underhélla gator m. m.

Kommunen har emellertid ocksa ritt att l6sa kvartersmark inom omra-
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. 1 6vrigt ankommer det
pa fastighetsigarna att genomfora stadsplaner.

Inom omraden med byggnadsplan svarar fastighetsigarna for genomf{o-
randet betriffande sdvil kvartersmark som vigar och annan mark for
allmén plats. For att utféra och underhélla anordningar som ar gemensam-
ma for flera fastigheter kan en vigf6érening enligt 3kap. lagen (1939:608)
om enskilda vagar bildas eller gemensamhetsanliggning enligt anliggnings-
lagen (1973:1149) inrattas.

Byggnadslagstiftningen saknar i Ovrigt i stor utstrickning medel for
samhiillet att fa till stind ett aktivt genomforande av de atgirder som
forutsitts nar marken ér i enskild dgo. Eftersom kommunen i sddana
situationer ar beroende av markagarnas vilja och forméga att genomfora
planer, kan dessa i hog grad inverka pa bade tidpunkten for och omfatt-
ningen av genomforandet.

Riksdagen faststillde ar 1967 riktlinjer for samhallets markpolitik (prop.
1967:90 resp. 100, L3U 1967:54 resp. SU 1967:100). 1 sammanhanget
uttalades bl.a. att en aktiv kommunal markpolitik dr nédvindig for artt
samhillet skall fa tillfredsstéllande kontroll 6ver den komplicerade process
8 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 221
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som samhéllsbyggandet utgér. Kommunerna har med hjilp av statligt
kreditstéd i form av markforvarvslan och tomtrirttsian sedan dess forviir-
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 losning fér en kommun att skaffa sig nédvindig kontroll éver
plangenomforandet &r att ingd s. k. exploateringsavtal med markégaren.

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

Exploateringsavtal anvinds for att komplettera bestammelserna i den
formella planen och bestimmelser i sidana forfattningar som berér genom-
forandet. Avtalet utformas ibland som elt styrinstrument fér genomféran-
det (frin detaljplanens antagande i kommunen till den planerade bebyggel-
sens firdigstillande). Det kan ocksi begrinsas till att reglera vissa atgar-
der, som behovs {or att dstadkomma fardig tomtmark.

Naigra regler om exploateringsavtal finns inte i nu gillande lagstiftning. 1
tva avseenden ger dock byggnadslagen grund for upprittande av exploa-
teringsavtal. Inom omriden med stadsplan kan med stdéd av 70 och 73 §§
byggnadslagen forordnas att exploatoren skall avstd mark, som behévs fér
gator eller andra allménna platser eller allmanna byggnader samt att han
skall bekosta anldggande av gator och anordningar for vatten och aviopp.

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

Bestimmelser 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 exploator i ett exploateringsav-
tal tar sig att inom en byggnadsplan anldgga végar och anordningar for
vatten och avlopp.

Den gingse formen for ett exploateringsavtal ar saledes att avtalet
triaffas mellan kommunen och en markexploatér. Exploatoren ér redan nar
avtalet traffas dgare till marken och behaller sddana delar av omradet som
utgor kvartersmark for enskilt bebyggande, medan mark for gator, all-
minna platser m. m. avstds till kommunen eller till en blivande anligg-
ningssamfallighet nir marken har stéllts i ordning for det avsedda dndamé-
let.
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Pa senare tid har en annan (sekundér) typ av exploateringsavtal blivit allt
vanligare. Kommunen &r i dessa fall fgare till markomridet och infordrar
anbud pa omridets bebyggande. Den exploatér som efter bedémning av
inkomna forslag anses béra komma i friga for uppdraget, fr genom avtalet
Overta den kommunigda marken, genomfora exploateringen och darefter
overlimna till kommunen de anliaggningar, gator, vigar, ledningar m. m.
som skall betjana omradet. Denna typ av avtal bendmns ibland " markupp-
latelseavtal’’. Markupplateisen sker ménga ganger efter upphandling ge-
nom anbudskonkurrens i kommunens regi. Upplatelsen kan dven ske till
en viss producent utan féregdende upphandling. varefter byggnadsarbete-
na upphandlas i konkurrens. Avtalen innehdller ofta bestimmelser med
syfte att reglera forhallandet mellan exploator och kommande kopare.

Fastighetsritisliga genomforandemedel

Tekniken med exploateringsavtal forutsétter i praktiken att marken ér i
en eller ett fatal exploatorers hand. Ar idganderitten mer splittrad ger
lagstiftningen f. n. endast i vissa avseenden cller i vissa fall méjligheter att
underlitta ett samordnat plangenomférande. Med st6d av fastighetsbild-
ningslagen kan silunda fastighetsindelningen bringas i dverensstimmelse
med planen. Fastighetsbildningslagen 4r uppbyggd si att sddana atgiirder
skall kunna genomféras oberoende av om de berdrda fastighetsigarna
kommer Overens eller inte. Vissa regler hindrar dock alltfor omfattande
fordandringar. I endast tva fall kan fastighetsreglering innefatta fullstindig
inlésen av fastighet. Inloésen kan siledes ske dels for att genomféra en
faststdlld tomtindelning, dels for att genom fastighetsreglering astadkom-
ma en almén forbéttring av fastighetsbestandet nar omradet omfattar mark
till ett flertal fastigheter med skilda dgare.

Genom anlidggningslagen kan anldggningar, som ar av stadigvarande
betydelse for flera fastigheter, inrdttas som gemensamhetsanliggningar.
Liksom fastighetsbildningslagen #r anldggningslagen uppbyggd pa det sit-
tet, att sddana gemensamma anldggningar som dr nddviindiga for-att ge-
nomfora en plan kan inrittas i princip oberoende av om de berorda fastig-
hetsdgarna kommer Gverens eller inte.

Savil byggnadsnamnden som en fastighetsigare kan ta initiativ till tgér-
der cnligt fastighetsbildningslagen eller anliggningslagen for att genomfora
en plan.

Sammanfattningsvis Kan saledes sigas att det for att genomféra en plan i
princip kriavs aktiva insatser av markdgarna inom planomradet. Gillande
ordning erbjuder endast begrinsade mgjligheter att {4 till stind samordna-
de aktiva insatser inom planomradet dar dganderitten 4r uppdelad pa flera
olika hinder. Det kan darfér vara svart att inom saddana omraden fa till
stand exploateringsavtal och fastighetsbildningslagstiftningen ger inte till-
rackligt stod for en samordning. I sddana fall fordras siledes i praktiken att
kommunen aktivt engagerar sig i genomforandet genom forvarv av marken
eller 4stadkommande av exploateringsavtal.
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Fordelning av okat markvarde till foljd uv plan

En annan oldgenhet som uppkommer vid titortsutbyggnad giller fordel-
ningen mellan fastighetsidgarna av markens virdechéjning. Nir en detalj-
plan faststills medfoér det ndmligen normalt en virdehdjning inom det
planlagda omradet. Virdehdjningen motsvarar bl. a. viirdet av den genom
planen tillkommande ritten till bebyggelse. Ar fastighetsindelningen splitt-
rad inom omradet, ligger det i sakens natur att detta virde ofta blir ojimnt
fordelat mellan fastighetségarna, eftersom virdehdjningens storlek i hog
grad beror pa storleken eller arten av den ritt till bebyggelse som dc olika
fastigheterna tilldelas enligt planen. Fastigheter som inte far sddan ritt,
t.ex. genom att de ldggs ut som allmén plats. far inte alls nigon vardchoj-
ning.

Skall fastigheter eller fastighetsdelar inlosas enligt byggnadslagen eller
forvirvas enligt expropriationslagen astadkoms inte heller négon fordel-
ning av en detaljplans virdeutfall pa de berérda fastighetsigarna.

Vid fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen finns diremot ett
system for viss virdeutjimning. Fastighetsbildningslagens system medfor
dock vissa svarighcter att astadkomma en uyjimning av en detaljplans
virdeutfall. Svarigheterna bottnar i att fastighetsbildningslagens tilldel-
ningsregler i princip forutsétter att en fastighets anvandningssitt inte for-
dndras, medan en detaljplan oftast leder till en fordndrad anvindning av de
berdrda fastigheterna. Vid den virdering, s. k. likvidvirdering, som sker i
samband med markoverforingar for att bestimma fastigheternas ersittning
efter det att en ny eller dndrad plan faststéillts, tvingas man beakta den
fordelning av riitten till bebyggelse som planen inncburit. Avtridaren av
marken tillgodogér sig darmed planens virdeutfall och en fastighet som
inte fatt nigon ritt till bebyggelse far inte del av virdeutfallet.

Vid en planlaggning skall enligt 4 § byggnadslagen savil allmidnna som
enskilda intressen tillbérligen beaktas. Att det siledes saknas medel {or
virdeutjimning mellan fastigheter som berors av en detaljplan utgér en
betydande olégenhet i planlidggningsarbetet. Fran allmin synpunkt ange-
lagna planlosningar, som skulle innebéra ett ojamnt vardeutfall, kommer
ofta inte till stind. Ibland &r det med hiansyn hértill mycket svart att éver
huvud taget fa till stand en planlaggning av nigorlunda rimlig kvalitet av
omriden med flera dgare. A andra sidan hinder det inte sallan att planlos-
ningar ger virdeutfall som fran fastighetsdgarnas synpunkt framstir som
helt slumpartat.

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

intressen som fragan om vérdeutjimning inom ett planomride har varit
foremal for debatt under lang tid.



Prop. 1981/82: 221 117

Under mitten av 1960-talet aktualiserades dessa frigor med avseende pa
fragan om samverkan mellan fastigheter for utvinning av sten och grus. I
samband med behandlingen av naturvardsutredningens forslag till natur-
vardslag begirde riksdagen en utredning om mojligheterna att inféra en
lagstiftning om grussamfilligheter (L3U 1964:41 s.93, rskr 1964:371). Fra-
gan har darefter tagits upp i flera motioner under slutet av 1960- och borjan
av 1970-talet. Ett forslag till lagstiftning om tiktsamverkan lamnades av
grustiktskommittén i betdnkandet (SOU 1972:46) Landskapsvard genom
tiktsamverkan. Forslaget ledde inte till nigon lagstiftning. Fragan togs
senare upp av naturvardskommittén som i betinkandet (SOU 1979:14)
Naturvard och tidktverksamhet lade fram ett forslag till lagstiftning om
tiktsamverkan. Forslaget bereds f. n. inom regeringskansliet.

Fragan om virdeutjamning mellan fastigheter vid détaljplanliggning be-
handlades av expropriationsutredningen (SOU 1969:50 och 51) som fore-
slog sérskilda regler om vardeutjamningsexpropriation. En allmin uppfatt-
ning den gingen bland remissinstanserna var att syftet med expropriations-
utredningens forslag var gott men att utredningens forslag var behiftat
med sidana brister att det inte borde genomféras. Foredragande statsradet
ansag att en grundlaggande svaghet i utredningens férslag var att utjim-
ningen avsgs astadkommas genom att kommunen loste in mark, fastin
det var friga om mark som kommunen inte dnskade 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 Overviga om inte frigan borde l6sas efter andra viigar in dem utred-
ningen féljt. Fragan 6éverlimnades till bygglagutredningen for fortsatt ut-
redning.

I principbetinkandet (SOU 1974:21) Markanvindning och byggande
uttalade sig bygglagutredningen for en lagreglering av nigon typ av exploa-
teringssamfalligheter. Utredningens forslag innebar bl.a. att det i atla
kommuner skulle finnas en kommunplan som omfattade kommunens hela
omrade. I kommunplanen kunde, framhoéll utredningen, géras 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
for utbyggnaden. Samtidigt kunde forhallandena vara sidana att marken
var splittrad pa flera dgare, vilket forsvarade méjligheterna att triffa ex-
ploateringsavtal. Bl.a. i ett sddant lige borde enligt utredningen i en
kommunplan kunna foreskrivas att omradets fortsatta planliggning skulle
vara beroende av att de skilda dgarintressena samlades p en hand eller att
en exploateringssamfillighet bildades.

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

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

PBL.-utredningen har i betdnkandet (SOU 1979: 65 och 66) Ny plan- och
bygglag foreslagit regler om exploateringssamverkan. Syftet med forslaget
ar i forsta hand att tillhandahalla effektiva genomférandemedel, vilket i sin
tur bor underlitta planeringen. Vidare avser forslaget rent allmént att ta till
vara det intresse och den vilja till ansvar som finns bland fastighetsidgare
och andra inom befintliga bebyggelsemiljoer att férnya och férbattra mil-
j6n. Detta ir enligt utredningen manga ganger en avgorande forutsittning
for att forandringar 6ver huvud taget skall kunna astadkommas i sidana
omriden.

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

Den losning for den lagtekniska regleringen av exploateringssamverkan
som utredningen har valt innebir dels att en grundliggande regel om
exploateringssamverkan tas in i forslaget till den nya plan- och bygglagen.
dels att anliggningslagen och lagen om forvaltning av samfalligheter ut-
nyttjas for att reglera den samfillighet som skall ombesérja de olika ge-
mensamma géromdlen och dels att fastighetsbildningslagen utnyttjas for
att reglera de markoverforingar som behovs mellan fastigheterna inom
samverkansomradet. Utredningen har siledes foreslagit kompletterande
regler i anlaggningsiagen, lagen om forvaltning av samfalligheter och fas-
tighetsbildningslagen.

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

Byggnadsnamnden eller fastighetsdgare kan ta initiativ till en exploate-
ringsforrittning, som enligt forslaget skall handliggas av fastighetsbild-
ningsmyndigheten. Fastighet inom det omrade som kommunen avgrinsat i
markforordnandet har ritt men inte skyldighet att delta i samfalligheten.
Vidare foreslas i betankandet att batnads- och opinionsvillkor skall provas
innan fastighetsbildningsmyndigheten kan meddela ett exploateringsbe-
slut. Batnadsvillkoret innebir ett krav pd att fordelarna av exploateringen
skall gverstiga de kostnader som exploateringen medfor. Opinionsvillkoret
innebdr att exploateringssamverkan inte far komma till stind om égaren till
de fastigheter som skall delta i samverkan och hyresgisterna i sddana



Prop. 1981/82: 221 ' 119

fastigheter mera allmént motsatter sig detta och har beaktansvirda skil for
det. Vid provningen skall framst deras mening beaktas som har storst nytta
av atgiarden. Om behovet av exploateringssamverkan ar synnerligen ange-
laget giller inte opinionsvillkoret.

PBL-forslaget forutsétter vidare att en samfillighetsforening genomfor
foretaget och fordelar avkastningen enligt de andelstal som giller i samfil-
ligheten. Avkastningen kan fordelas antingen genom ¢n dndring av fastig-
hetsindelningen sé att fastigheterna far bebyggbar mark i enlighet med sina
andelstal eller genom att samfilligheten genomfor hela exploateringen och
darefter fordelar avkastningen i pengar. En tredje mgjlighet ar att ingen
andring sker i fastighetsindelningen utan att planens vérdeutfall pa de olika
fastigheterna utjimnas med pengar genom sirskilda exploateringsavgifter.

Genom de dndringar utredningen har foreslagit i fastighetsbildningslagen
skall det bli mojligt att ta i ansprak mark som behdvs {6r exploateringen
fran bade fastigheter som deltar i samfilligheten och sddana vars dgare
avbgjt att delta. Om det dr nédvandigt, kan marken inldsas sedan fastig-
hetsplan enligt bestimmelserna i plan- och bygglagen har upprittats. Ge-
nom fastighetsreglering kan ocksa bebyggbar mark fordelas biand de del-
agande fastigheterna i forhallande till andelstalen. For virdering av den
mark som blir foremal for fastighetsreglering har toreslagits en sarskild
regel som innebdr, att ersittningen skall bestimmas med hénsyn till mark-
nadsvirdet men med bortseende fran inverkan av en sadan detaljplan som
exploateringssamfilligheten har tillkommit for att genomféra. Syftet med
denna bestimmelse ir att virdehdjningen skall bli forbehallen de fastighe-
ter som deltar i exploateringssamverkan och som bidrar till att gora exploa-
teringen mojlig.

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

Hirigenom foreskrivs foljande.

9kap. Detaljplan
16§

I en detaljplan kan foreskrivas att bygglov inte far limnas till tgirder
som utgor forindrad markanvandning, forrdn en viss trafik-, vatten- eller
avloppsanlaggning har kommit till stind eller en viss byggnad eller bygg-
nadsdel har rivits eller fatt en viss annan anvéndning.

Om en detaljplan dr avsedd att genomféras genom exploateringssamver-
kan enligt 11kap. 22§ och om en exploateringssamfiilighet finns vid tid-
punkten for detaljplanens antagande, skall i planen anges att bygglov som
avser foridndrad markanvindning inte fir meddelas i friga om sidana
fastigheter inom planen som inte ingér i exploateringssamfilligheten. Detta



Prop. 1981/82: 221 120

villkor skall gdlla under den genomforandetid som bestims enligt 17 § eller,
om samfilligheten upphor fore utgangen av denna tid, sd linge som samfil-
ligheten bestar.

I1kap. Vissa fragor om plangenomférande
Avstiende av mark m. m.
16§

Om en detaljplan antas for ett omrade som &r i en #gares hand, far
linsstyrelsen forordna att ett markomrade, som skall anvindas for nigot
annat an enskilt bebyggande, skall éverlatas till kommunen eller éverlatas
eller upplatas till ndgon annan huvudman utan ersittning. Ansdkan om ett
sddant forordnande skall goras samtidigt som kommunen &verlimnar
handlingar om den antagna planen till linsstyrelsen enligt 9kap. 27§ andra
stycket.

Ett forordnande far meddelas endast om det kan anses skiligt med
hinsyn till den nytta dgaren kan véntas fa av att planen genomfors och till
Ovriga omstiandigheter. Den mark som férordnandet avser skall anges till
lage och grénser.

Nir en friga har viickts om ett forordnande, skall byggnadsnimnden
genast anméla det till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighets-
boken. Overlatelse av mark som sker efter det att en sddan anmilan har
gjorts utgor inte hinder mot att marken skail avstas eller upplatas.

Andras detaljplanen far linsstyrelsen, om det finns synnerliga skiil,
forordna att mark som har éverlatits enligt forsta stycket skall bytas ut mot
ndgon annan mark, om det kan skc utan oligenhet for dgaren.

178
Den som har avstétt ett markomrade enligt 16§ skall frigora det friin
inteckning och annan sérskild ritt som giller i omradet. Kan detta inte ske
r han skyldig att hilla kommunen skadeslés.
Om det pa omradet, nir det avtrads. finns byggnader, stingsel, viixande
skog, planteringar eller nigot annat som kan hintéras till den fasta egendo-
men, skall ersattning betalas for detta. -

184
1 ett férordnande som avses i 16§ far linsstyrelsen, om det anses skiligt,
pé kommunens begéran foreskriva att omradets fgare skall vara skyldig att
bekosta anldggande av gator och vigar samt anordningar fér vattenfor-
sorjning och avlopp inom omrédet.

19§

Vad som sigs om égare i 16—188% skall gilla dven betriffande en
exploateringssamfallighet enligt 56 § anliggningslagen (1973:1149).
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22§

1 ett markférordnande far meddelas bestimmelser om exploateringssam-
verkan enligt 56 § anldggningslagen (1973:1147) for ett omrade, om det 4r
angelidget att omradet bebyggs i ett sammanhang med hidnsyn till den
framtida utvecklingen av samlad bebyggelse eller for att ett planméssigt
byggande skall frimjas inom ett omride med samlad bebyggelse eller av
nagon annan jamforlig orsak. Férutséttningen for ett sddant féorordnande ar
vidare att omrédet ar uppdelat mellan flera fastigheter p4 ett sddant sitt att
atgirder for omridets dndamaélsenliga bebyggande hirigenom forsvéras.
Inom ett omrade med detaljplan far.ett markforordnande inte meddelas
forran genomforandetiden for planen har gatt ut.

I ett markférordnande enligt forsta stycket skall anges den tid inom
vilken en exploateringssamfillighet enligt forordnandet skall bildas och en
detaljplan avseende exploateringen antas. Denna tid far bestimmas till
hogst tre &r. Har ndgon exploateringssamfillighet inte kommit till stind
eller detaljplan inte antagits inom den angivna tiden forfaller markférord-
nandet.

Anm. Bestaimmelser om markforordnande ges i 10kap. 1—8 §§. Markfor-
ordnande ir ett nytt institut som har vissa likheter med en faststilld
generalplan och utomplansbestammelser. Foérutom beslut om exploate-
ringssamverkan mellan fastighetsigare avses enligt forslaget ett markfor-
ordnande kunna innehélla féreskrifter om att ett omrade skall bevaras pi
ett visst sitt eller att atgérder inte far vidtas som férsvarar att mark senare
anvinds for en allmidn anliggning. Genom ett markférordnande avses
vidare tillstandsplikt enligt férslaget kunna utvidgas eller inskrinkas, bygg-
nadsreglerande bestimmelser kunna inforas o. d.

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

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

dels att (3 kap. 2 och 38§, 4 kap. 25§), 5 kap. 3, 4 och 8 §§. (7 kap. 4§), 8
kap. 4 och 5§§, (14 kap. 1§, 15 kap. 5 och 8§§) skall ha nedan angivna
lydelse,

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

5 kap.
38

Riitt att pAkalla fastighetsreglering Rétt att pakalla fastighetsreglering
tillkommer #gare av fastighet som  tillkommer dgare av fastighet som
berdres av regleringen. berdres av regleringen och byegnads-

nanmden.

! Anm. De av utredningen foreslagna dndringarna som inte berdr reglerna om
exploateringssamverkan har satts inom parentes.
2 Lagen omtryckt 1971:1035.
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Vid expropriation eller liknande tvingsforvirv far forviirvaren begiira
sidan fastighetsreglering varigenom olidgenhet av forviirvet kan undanréjas,
minskas eller forebyggas.

Byvggnadsnimnd fdar begdira fastig-
heisreglering som avser omrdde ddr
idathebyvgeelse foreligger eller dr att
vanid.

Linsstyrelsen kan pikalla fastighetsreglering som linsstyrelsen finner vara
av storre betydelse frin allmidn synpunkt. )
' Exploateringssamfillighet far begd-

ra fastichetsreglering som svfiar till atr
genomfiora  exploateringssanverkan
enligr 56 § anldggningsiagen
(1973:1149).

43

Fastighetsreglering far ske, under forutsiittning att ldmpligare fastighets-
indelning eller eljest mer dndamélsenlig markanvidndning vinnes samt att
fordelarna hiirav 6verviiger de kostnader och olidgenheter som regleringen
medfor.

Atgirden ir dock ej tilldten, om den skulle viisentligt fSrsvéra eller {Srdyra
en mer omfattande reglering som behdvs och som kan viintas inom en nira
framtid.

Fastighetsreglering fdr utan hinder
av firsta och andra stvckena och 5 §
ske for att genomfora exploaterings-
samverkan enligt 56 § anldggningsla-
gen(1973:1149). Regleringen skall ges
den omfatining som behdvs [for att
detta syfte skall nds.

8§

Vid fastighetsregleringen ijakttages att varje ddri ingdende fastighet far
sddan sammansittning och utformning att den ¢j i mindre man dn fore
regleringen lampar sig for det dndamal vartill den dr avsedd att anvindas.
Fastigheten far icke dndras s, att dess graderingsviirde minskas visentligt
eller okas i sddan omfattning att avsevidrd oldgenhet uppkommer for égaren.
Vad som sdlunda foreskrivits utgor icke hinder mot foérordnande enligt 8 kap.
att fastighet eller del ddrav skall avstds genom inlosen.

Ndr fastighetsreglering syfiar till att
fordela avkastningen i en exploate-
ringssamfillighet enligt 56 ¢ anligg-
ningslagen (1973:1149) skall regle-
ringen ske utan hdnsyn till forsta styc-
ket forsta meningen och vad som i



Prop. 1981/82: 221
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9a

Foreslagen Ivdelse

andra meningen sdgs om Gkning av
graderingsvirde. Sddan reglering skall
ske sd, att de deltagande fastigheterna
pdfors mark avsedd for enskilt bebyg-
gande i forhdllande till de andelstal
som har faststdllts enligt 61 § anléigg-
ningslagen. Kan den mark som enligr
detaliplanen dr avsedd for enskilt
bebyggande inte fordelas jamnt mellan
de deltagande fastigheterna enligt
andelstalen skall skillnaderna utjam-
nas i pengar.

Ndr tastighetsreglering sher som ett
led i genomfirandet av exploaterings-
sannverkan enlict 36 § anligeningsla-
gon (1973:1149) géiller inte reglerna i
91283 dena kapirel.

Erscittningen fir mark som avsids
inom ert omrdde med exploaterings-
samfillighet skall  bestdmmas  med
wtedngspinke § marknadsyérdet nern
med bortseende frdn inverkan av en
sdadan detaljplan som exploaterings-
samfdliigheten har tiltkommir for an
genomfira.

1 évrigt tilldmpas expropriationsia-
gen (1972:719) vid bestdmmandet av
ersdrtningen.

8 kap.
4%

For att bringa tastighersindeiningen
[ éverensstaimmelse med  fastighets-
plan fir fastighetsreglering genomfi -
ras utan hinder av 5 kap. 7% och

1-3 §¢ detta kap.
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Tilthér enligt tomtindelning sdrskil-
da delar av tomi olika dgare, far agare
av sddan tomtdel pd begiran losa
darerstoden av tonnten utan hinder av
de inskrdnkningar betrdffande inlosen
som framgdr av 5 kap. 7§ och av
1-3 §§ idetta kapitel. Yrkas inlésen av
Mera, dger den foretriide vars romrdel
vid uppskattning 3sittes storsta viir-
det. Asdttes tomtdelarna lika virde,
dger den foretride som forst yrkat
inldsen. Om éndringar i fastighetsin-
delningen samtidigt genomfires med
tilliimpning av S kap., skall dessa
beaktas vid uppskattningen.

Foreslagen |vdelse

Tillhor enligt en fastighetsplan delar
av en foreslagen fastighet olika dgare
och yrkas inlosen av flera, dger den
foretride vars del vid uppskattning
Asities storsta virdet. Asdus delarna
lika viirde, dger den foretride som
forst yrkat inlésen. Om édndringar i
fastighetsindelningen samtidigt ge-
nomfors med tillimpning av S kap.,
skall dessa beaktas vid uppskatt-
ningen.

Finns en exploateringssamfallighet
enligt 56 § anliggningslagen (1973
1149) géiller inte andra stycket under
detaljplanens genomforandetid. Ex-
ploateringssamfilligheten  fdr  utan
hinder av 5 kap. 7 § och 1-3 §% detta
kap. inom ett omrade med fastighets-
plan inlosa sadan mark som behdvs for
atr genomfora en fordelning enligt 5
kap. 8 § andra stvcket.

5§

Agare av fastighet som inloses ar berittigad till ersittning motsvarande
fastighetens marknadsvirde. Inloses del av fastighet, skall intrdngsersattning
utgd med belopp motsvarande den minskning av fastighetens marknadsviir-
de som uppkommer genom atgirden. Uppkommer eljest genom inldsen
skada Or dgaren, skall ocksd sddan skada ersittas.

Har sedan fastighetsreglering sokts kostnad nedlagts pa fastigheten i
uppenbar avsikt att hdja ersiittningen, skall den dirigenom uppkomna
okningen av fastighetens virde icke beaktas vid ersiittningens bestimman-
de. :

Vid en dtgdrd som wigor eu led i
genomforander av exploateringssam-
verkan enligt 36 § anldggningslagen
(1973:1149) bestéidms ersdtningen en-
ligt reglerna i 5 kap. 9a .

1. Denna lag trider i kraft den | januari 1985.
2. Aldre bestimmelser giller fortfarande betriffande ans6kningar som har
gjorts {ore ikrafttridandet.

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

Hirigenom foreskrivs i friga om anlidggningslagen (1973: 1149)

(dels att 23 § skall upphivas),

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

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

Nuvarande lydelse Fareslagen lydelse

1§

Enligt denna lag kan inrattas anlaggning som Ar gemensam for flera
fastigheter och som tillgodoser andamal av stadigvarande betydelse for dem
(gemensamhetsantiggning). Friga om gemensamhetsanliiggning provas vid
forrattning.

I den wistréickning som filjer av
366788 tillimpas lagen ocksd pd
samverkan mellan flera fasticheter for
utnvetiande av mark for bebvgeelse
eller fornvelse av bebvygelse (exploa-
. teringssaniverkan).

Kan enligt bestimmelserna i annan forfattning dn fastighetsbildningslagen
(1970:988) fraga om inrittande av anldggning gemensamt for flera fastigheter
provas av domstol eller annan myndighet. giller ej denna lag. Ej heller giller
lagen allmin vatten- och avloppsanlédggning eller allmin fjiarrvarmeanligg-
ning.

18§°

Ritt att pdkalla forriattning enligt
denna lag tillkommer édgare av fas-
tighet, som avses skola deltaga i an-
laggningen, byggnadsnimnden och
hyresgéstorganisation.

Riitt att pakalla forriittning enligt
denna lag tillkommer iigare av fastig-
het, som avses skola deltaga i anligg-
ningen, byggnadsnimnden, exploa-
teringssamtiillighet och hyresgistor-
ganisation.

Linsstyrelsen kan pékalla forridtining for inritlande av anliggning som
styrelsen finner vara av storre betydelse {rdn allmén synpunkt.

Vid expropriation eller liknande tvangstOrviiry far fOrviirvaren pdkalla
forrittining for inrittande av sddan anliggning varigenom oldgenhet av
forviirvet kan undanrdjas, minskas eller {Grebyggas.

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

2 Senaste lydelse 1976: 843.
3 Senaste lydelse 1974: 822.
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Nuvarande lvdelse
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Foreslagen Ivdelse

Exploateringssamverkan  fir inom
et omrdade (samverkansomrade) an-
ordnas mellan fastigheter ndr kom-
munen i et markforordnande  har
meddelat beslut enligt 11 kap. 22§
plan- och byveglagen (0000:000).

De fastigheter som deltar i exploa-
teringssamverkan wigor en samfallig-
het i allt som rar forcetaget (exploate-
ringssamfdlligheten). Delaktighet i en
exploateringssamfatlicher dr forenad
med dganderdiitten till varje sérskild
fastigher.

3

Avhdjer dgaren av en fastighet, till
vilken hiir mark inom exploaterings-
omrdder, ai delra i exploateringssam-
Mdliigheten. far fastigheren inte anslu-
ras till samitallicheten.

Exploateringssamfallichet far bildas
endast om fordelarna av exploatering -
cn  averstiger de  kostader  som
exploateringen medfir.

Avkastningen av exploateringsverk -
samheten skall fordelas mellan  de
deltagande  fastigheterna
markoverforing om inte fordelning i
pengar dr mer dndamdlsenlivt.

genont

Far dverfiring av mark mellan
Mfastigheter som deltar i en exploate-
ringssamverkan och for overforing av
mark till_exploateringssamfillicheten
tlliimpas fastighersbildningslagen
(1970:988).

§
Kostmaden tir och avkastningen av
exploateringsverksamheren  fordelas
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Foreslagen lydelse

mellan dgarna till de fastigheter som
ingdr i samfalligheten efier andelstal,
som bestdms vid fOrrdtiningen. An-
delstalen skall bestdammas efter vad
som dr skaligt med hdnsyn framst till
marknadsvdrdet av den del av fastig-
heten som berdrs av exploaterings-
verksamheten. Ddrvid skall borises
frdn inverkan av den detaljplan som
exploateringssamfdlligheten har till-
kommit for att genomfora.

Fastighetsigare skall i forekom-
mande fall berala  exploareringsav-
gitt il exploateringssamfallicheren.
Grunderna for berdkning av exploate-
ringsavgitten skall bestiimmas vid for-
rdrtningen.

Vid torrdnningen skall faststéillas
det totala belopp for vilket den sam -
lighetstirening som forvaltar exploate-
ringssamfallichet far dmmjura formans-
rdtt enligt lagen (1973:1152) om
Jarmansrd tor fordringar enligt lagen
(1973:1150) om forvalining av sam/fil-
ligherer. Belopper far inte oversiiga
skillnaden mellan omrddets virde med
hénsva till den i deraliplanen tilldma
markanvéindningen  och  omrdders
marknadsvéirde med hortseende frdn
inverkan av planen.

Frdaga om bildande av en exploate-
ringssamféllicher uppras efter anso-
kan. Vid firrdtningen 1or exploate-
ringssamverkan far cn anléiiggningsdr-
gird enligt denna lag eller fastighets-
reglering eller en dtgird enligt 9 kap.
Sfastighetshildningstagen (1970:988) ¢l-
ler en drgdrd enligt lagen om forvalt--
ning av samfillicheter (1973:1130)
vidras utan  sdrskild ansokan, om
drgdrden ér av begvdelse fir exploate-
ringsdredirden.

Rérr arr pakalla  firrdnning  for
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exploateringssamverkan — tiltkommer
dgare av en fastighet. som avses delta i
Aoretager, och byvggnadsndmnden.

64 §

I frdaga om exploareringssamverkan
tilliimpas bestimmelserna om gemen-
samhersanlisening 0 2-4 och 7 8.
G118, T9=-21 88, 20-31 8§ och
REEF AR\

Om ndgot hinder inte mater mot att
en  exploateringssamfiillicher  bildas.
skall  fastighewshildningsmyndigheien
meddela etr exploateringsheslun.

I besturer skall anges

[. exploateringens dndamal, om-
tatming och exploateringens innehdll i
ovrigt,

2 de fasticherer som skall delta i
samfiillicheten.,

3. principerna for - fordelning  av
avhastningen,

4. behoviiga foreskrifter i fraga om
exploateringens utforande,

3. farmdnsrdnshelopp enligr 62 8.

[ besluter 1ar ocksd anges besiiim-
melser om exploateringsaveift enligt
SON och om andelsial enligt 61§,

66 §
Ert exploateringshestur far medde-
; las  som  prelimindrbeslur. Sddant
hestue skall foljas av slutlicr exploaie-
ringshesiut sa snart det dr majligt, och
innan en detaliplan antas.
Prelimindrbesiut tar meddelas utan
hinder av arr ndgon bdmadsprivning
enligt 38§ inte har skent.
I prelimindrbestur skall anges
1. exploareringens dndamdl,
2. de jasticherer som skall delra i
exploareringssamfalligheten.
3. andelstal.
Mor prelimindrbesiur téar alan inte
Sfaras. Bestuter gdr omedethart i verk-
stéitligher.
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678§

Lxploateringssamfélligheten  upp-
hor awtomatiskr ndr den samfallig-
hetsforening som forvaltar exploaie-
ringssamféllicheten har upplists enligt
61 ¢ lagen (1973:1130) om forvalining
av samfalligheter,

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1985.
2. Aldre bestimmelser giller fortfarande betriffande ansdkningar som har
gjorts fore ikrafttridandet.

4.4 Forslag till
Lag om éindring i lagen (1973: 1150) om forvaltnmg av
samfilligheter

Harigenom foreskrivs att 4,20 och 61 §§ lagen (1973:1150) om férvalining av
samfilligheter skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande Ivdelse Foreslagen ydelse

4§
Samfillighet forvaltas antingen direkt av deldgarna (deldgarforvaltning)
eller av en sirskilt bildad samfillighetsforening (féreningsfGrvaltning).
Exploateringssamfiillicher forvalias
allrid av en samfallichetsforening.

20 §

Samfillighetsforening bildas vid sammantride med delagdrna genom att
de antager stadgar och utser styrelse.

Sammantride enligt forsta stycket hilles av den som fastighetsdomstolen
forordnat dirtill. Sddant forordnande meddelas pd begiiran av deliigare. Dock
skall i samband med forritining enligt fastighetsbildningslagen (1970:988)
eller anldggningslagen (1973:1149) fastighetsbildningsmyndigheten eller. om
sirskild forritiningsman férordnats enligt 4 § sistndimnda lag, denne hélla
sammantride enligt forsta stvcket betriffande samfillighet som berdres av
forrittningen. om deldgare i samfilligheten begir det eller om det ir av
vésentlig betydelse fran allmin synpunkt att samfillighetsforening bildas.

Sammantriade skall alltid hdllas i
samband med férriittning for bildande

. av en exploateringssam/féilivher.
9 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 221
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Nuvarande lydelse Fireslagen lydelse

61§

Samfillighetsforening skall uppldsas, nir den eller de samfalligheter som
forvaltas av foreningen upphor att bestd. UpplGsning skall vidare ske om
medlecmmarna ir ense om det och linsstyrelsen medger det. Om ritt for
fastighetsbildningsmyndigheten att forordna om upplosning av samfillig-
hetsforening finns bestimmelser i anldggningslagen (1973:1149),

En samfillighersforening som for-
valtar en exploateringssamfillighet
skall upplosas ndr verksamheten har
slutforts  och awecklats eller om
exploateringssamfalligheten  upphér
art besid.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 1985.

4.5 Forslag till

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

Hirigenom foreskrivs att lagen (1973:1152) om f6rménsritt for fordringar
enligt lagen (1973:1150) om fGrvaltning av samfilligheter skall ha nedan
angivna lydelse.

Nuvarande Ivdelse Féreslagen Ivdelse

Med samfillighetsforenings fordran pa belopp som vid uttaxering enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter p&forts sgare av fastighet
eller innehavare av tomtratt, foljer formdnsritt enligt 6§ 1 eller 7§ 2
forméansrittslagen (1970:979), om beloppet icke forfallit till betalning tidigare
an ett ar fore utmétningen eller konkursanstkan.

I frdga om en samfiillighetsforening
som forvaltar en exploateringssamfal-
lighet gdller formdnsrdtten dock inte’
storre belopp dn som har angetts i
exploateringsbeslutet. -

Denna lag triader i kraft den 1 januari 1985.
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Sammanstallning av remissyttrandena éver betinkandet
(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 sérskilt kommente-
rat utredningens dverviganden och forslag angéende exploateringssamver-
kan.

Hovriitten for Nedre Norrland, hovritten 6ver Skine och Blekinge,
universitets- och hogskoledmbetet, niringsfrihetsombudsmannen, bo-
stadsstyrelsen, statens rad for byggnadsforskning, statens institut for
byggnadsforskning, statens planverk, statens lantmaéteriverk, institutionen
for fastighetsteknik vid tekniska hogskolan i Stockholm, lidnsstyrelserna i
Stockholms, Uppsala, Kronobergs, Kalmar, Kristianstads, Malméhus,
Hallands. Giteborgs- och Bohus, Skaraborgs, Gavleborgs, Jimtlands och
Norrbottens lidn, Fastighetsradens forening, Foreningen foér samhéllspla-
nering, Foreningen Sveriges byggnadsniamndssekreterare, Foreningen
Sveriges stadsarkitekter, Goteborgsregionens kommunalférbund, Hyres-
gasternas sparkasse- och byggnadsféreningars riksforbund (HSB), Koope-
rativa forbundet, Nairingslivets byggnadsdelegation, Samfundet for fas-
tighetsvardering, Stockholms byggmistarefdrening, Svenska byggnadsen-
treprendrféreningen, Svenska kommunforbundet, Svenska kommunaltek-
niska foreningen, Svenska riksbyggen, Sveriges domareférbund. Sveriges
lantmitareforening, Sveriges villadgareforbund, Vistra Sveriges byggfore-
tagare, Ostergotlands handelskammare samt féljande kommuner nimligen
Ale, Bollnis, Boris, Bromolla, Danderyd, Eskilstuna, Falkenberg, Falun,
Gotland, Gillivare, Givle, Goteborg, Halmstad, Haninge, Haparanda,
Hedemora, Helsingborg, Harnésand, Jokkmokk, Jonkdping, Kalix, Kal-
mar, Karlsborg, Karlskrona, Karlstad, Kiruna, Kristinehamn, Kévlinge,
Koping, Laholm, Lessebo. Lund, Malmé, Motala, Nacka, Norrkdping,
Norrtilje, Nykoping, Nynidshamn, Orust, Osby, Oskarshamn, Partille,
Skovde, Sollentuna, Solna, Stockholm, Storuman, Sundsvall, Sunne, S6-
derhamn, Sodertilje, Tyresd, Taby, Umed, Upplands-Visby, Uppsala,
Vaxholm, Virmdo, Varnamo, Vistervik, Visteras, Atvidaberg, Almhult,
Orkelljunga, Ostersund och Ostra Goinge.
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REMISSYTTRANDENA
2 Allminna synpunkter

Ett stort antal remissinstanser tillstyrker att det infors ett regelsy-
stem for exploateringssamverkan mellan fastighetsigare. Till dessa hor
bl.a. hovritten for Nedre Norrland, hovritten éver Skédne och Blekinge,
bostadsstyrelsen, statens rdd for bvggnadsforskning, lantmiteriverket,
linsstyrelserna i Stockholms, Uppsala, Kronobergs, Kalmar, Kristian-
stads, Malméhus, Hallands, Géteborgs- och Bohus, Skaraborgs. Jimt-
lands och Norrbottens (med tvekan) ldn, Fastighetsrddens forening, For-
eningen for samhdllsplanering, Foreningen Sveriges byggnadsnimndssek-
reterare, Géteborgsregionens kommunalforbund, Kooperativa forbundet,
Ndringslivets byggnadsdelegation, Svenska byggnadsetreprenérforening-
en, Svenska kommunaltekniska foreningen (med tvekan), Sveriges
domareforbund, Sveriges villadgareforbund, Ostergétlands handelskam-
mare samt ett fyrtiotal kommuner. Av dessa uttalar bostadsstyrelsen:

Genomforandeproblemen inom exempelvis fornyelseomraden har ofta
berott pa splittrad fastighetsindelning och ménga dgare med olika viljor och
méjligheter. Kommunerna har vid férnyelse for att 6verhuvudtaget kunna
astadkomma nagot fatt bara omfattande Kostnader for exploateringsverk-
samheten, varvid vissa fastighetsigare har kunnat gora viisentliga vinster.
Nagra mojligheter att genom exempelvis avtal styra dessa konsekvenser
mot ett rimligare resultat enskilda fastigheter emellan eller gentemot kom-
munen har inte statt till buds. Detta har i manga fall lett till att kommuner-
na underlatit att arbeta med planliggning i denna typ av omraden. Det i
PBL foreslagna genomférandemedlet — exploateringssamverkan — 4r dir-
for intressant.

Umed kommun anfor:

Inom omraden med splittrade dgoforhallanden ar det idag svart att £
fram planer sdvida inte kommunen gir in och frivilligt eller tvingsvis
forvarvar fastigheter. Manga ginger innebir det en arbetsinsats frin kom-
munens sida som inte star i proportion till det utbyte kommunen far. Det
finns darfér behov av lagstadgade former dar fastighetsigarna gemensamt
kan genomfora t. ex. sanering, fortitning och nyexploatering av bebyggel-
se.

Hovrdtten éver Skdne och Blekinge anfor:

Aven om hovriitten har sina betinkligheter mot att tynga lagstiftningen
med det kréngliga regelsystem som hér ir i friga anser hovriitten salcdes
att systemets infdrande kan forsvaras.

Foljande instanser avstyrkereller 4r tveksamma till att det infors
regler om exploateringssamverkan namligen statens institut for byggnads-
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Jforskning, statens planverk, linsstyrelsen i Géivleborgs lin, Samfundet for
Sfastighetsvirdering, Svenska kommunfirbundet, Vistra Sveriges bygg-
Jforetagare, samt Norrkopings, Nynidshamns, Sundsvalls, Sidertilje, Ty-
resé, Viisterviks och Almhults kommuner.

Svenska kommunforbundet:

En nyhet i PBL-forslaget ar reglerna om exploateringssamverkan. Sy-
stemet framstar som komplicerat och styrelsen ér inte 6vertygad om att dei
motsvaras av ett tillriickligt stort behov. Det kan ifrdgasittas om inte
slopandet av de eviga byggritterna kommer att 6ka benédgenheten till den
typ av samverkan som utredningen foreslar. Styrelsen foreslar ytterligare
overviganden i frigan med inriktningen att pd annat sétt (t. ex. avtalsvi-
gen) tillgodose behovet av samverkan fastighetsdgarna emellan.

Norrkopings kommun:
Institutet exploateringssamverkan bygger péd frivilliga 6verenskom-

institutet kan medf6ra nigra viisentligt utokade mojligheter tilt samverkan i
jamforelse med vad nuvarande anlidggningslag erbjuder.

Statrens planverk anfor bl. a. att ’konstruktionen med samverkanstvang
genom markforordnande ar en kraftig forflyttning av gransen mellan all- -
mint och enskilt’". Vidare anser planverket att utformningen av forslaget
till exploateringssamverkan riskerar "att ge yrkesmiissigt arbetande mark-
kopare for starkt forsteg framfor markagare med mindre resurser™’.

Statens institut for byggnadsforskning befarar att de villkor som galler
for att bilda en exploateringssamfillighet och svarigheterna att dstadkom-
ma en fordelning av kostnader och avkastning som kan accepteras av alla -
inblandade parter kan medféra att exploateringssamverkan inte kommer
att anvindas i nigon storre ustrickning.

Atskilliga remissinstanser anser att det 4r svart att bedéoma effek-
terna av de foreslagna reglerna om cxploateringssamverkan. Det giller
dven flera av de instanser som tillstyrkt att reglerna infors. Bl. a. foljande
remissinstanser anser att de féreslagna reglerna ar svarbedomda. Léinssryv-
relserna i Stockholms, Hallands och Gdvleborgs lin, Foreningens Sveri-
ges byggnadsndmndssekreterare, Svenska kommunal-tekniska firening-
en, Ale, Dandervds (en minoritet), Falu (en minoritet), Gavle, Hirnésands
(en minoritet), Jonkopings. Kalix, Kalmar, Lunds (en minoritet), Malmé,
Sollentuna, Skiévde, Taby och Visterds kommuner.

Svenska kommunal-tekniska foreningen anfor:

Effekten av det helt nya systemet med bestammelser om exploaterings-
samverkan, som kan inforas genom ett ev. markférordnande. ar svar att
bedoma. Fordelen med det nya systemet jamfort med de avtal som i dag
kan traffas kan vara att de deltagande fastigheternas rittigheter och skyl-
digheter blir battre klarlagda och dokumenterade.
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Kalix m. fl. kommuner uttalar:

Forslaget innchaller ocksd andra bestimmelser som berdr stadsfor-
nyelse, t. ex. exploateringssamverkan i omraden med ménga fastighetsiga-
re. Alla dessa forslag dr svara att beddma effekten av. De behdver darfor
noggrant granskas med utgingspunkt {radn den kommunala praktiken.

Flera instanser anser att de foreslagna reglerna dr komplicerade
och svardverskadliga. Linsstyrelsen { Goteborgs- och Bohus lin
anfor t. ex.:

Regelsystemet for exploateringssamverkan har f6rts in i PBL for att ge
ett alternativ till exploatering i kommunal eller enskild regi, och torde
kunna komma till anvindning i vissa speciella situationer. Regelsystemet
ar emellertid s komplicerat och processen si svaroverskadlig for inblan-
dade parter att det kan befaras att forslaget i denna del torde fa ganska liten
praktisk anvindning.

[ huvudsak liknande synpunkter framfors av bl. a. hovrdtten for Nedre
Norrland, ndiringsfrihetsombudsmannen, linsstyrelserna i Stockholms
och Kronobergs lin, Géteborgsregionens kommunalforbund, Svenska
bvggnadsentreprenirfireningen., Svenska kommunforbundet, Sveriges vil-
ladgareforbund samt Ale (en minoritet), Halmstads, Malmé. Partille, Sé-
derhamns. och Ostersunds kommuner.

Fragan om exploateringssamverkan bor enligt nigra remissinstanser
utredas ytterligare. Till dessa hdr bl. a. hovrdtten fir Nedre Norr-
land, universitets- och hogskoledmberet (Stockholms universitet, juridiska
fakulteten), linsstyrelserna i Kronobergs och Givileborygs lin, Niiringsli-
vets byggnadsdelegation, Stockholms byggmdistarefirening, Svenska
kommunforbundet, Vistra Sveriges byggforetagare samt Ale, Boliniis,
Danderyds (en minoritet), Falu (en minoritet), Gillivare. Haparanda,
Helsingborgs, Hdirndsands (en minoritet), Jokkmokks, Kalix, Kirunu,
Kdévlinge, Lunds (en minoritet), Malmé och Virmds (en minoritet) kom-
muner.

Universitets- och hogskoledmbetet anfOr:

Foreskrifterna ar rétt detaljerade men motiven ir trots detta ganska
kortfattade. Fakultetsnimnden anser att foreskrifter om exploateringssam-
verkan aktualiserar s komplicerade civil- och férvaltningsritisliga pro-
blem, att frigan bor bli foremal for ytterligare utredning.

Kiruna m.fl. kommuner uttalar:

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

Naégra remissinstanser, bl.a. lantmdteriverket, linsstyrelserna i Hal-
lands och Jimtlands ldn samt Oskarshamns kommmun, foreslar att det
genomfors négon form av praktiska forsok innan reglerna inférs.

Statens institut for byggnadsforskning foreslar att forsknings- och
utredningsinsatser sitts in for att folja tillimpningen.

3 Behov och anvindningsomraden

Négra remissinstanser stiller sig tveksamma till om exploateringssam-
verkan kommer att bli det effektiva plangenomfdérandet som
utredarna tinkt sig. Ldnsstyrelsen i Givleborgs lin anfor t. ex.:

Enligt linsstyrelsens mening har utredningen foreslagit en lagteknisk
16sning som tillgodoser férdelningsmalet val men i Gvrigt inte kan viintas ge
ett tillrackligt effektivt genomférande. Sarskilt i tatortsfallet torde kommu-
nens inflytande enligt forslaget vara alltfor begrinsat. Méjligheterna 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 fa avsti fran ytterligare atgirder for att paverka
takten i plangenomf6randet under en lang f6ljd av ar. Detta sirskilt som
det ar oklart vilka befogenheter kommunen far att i exploateringsavtal ta
upp fragor om tidsfrister m. m. fér den enskilt bedrivna exploateringen.

Liknande synpunkter framfor ldnsstvrelsen i Norrbottens lin samt Géil-
livare, Haparanda, Jokkmokks, Kalix, Kiruna och Ostersunds kommuner.
Aven Nynishamns kommun synes vara tveksamt instilld till om exploa- .
teringssamverkan blir ett effektivt genomforandemedel.

Nadringslivets byggnadsdelegation tror diaremot att fastighetssamverkan
kan utvecklas till en rationell metod fér plangenomfoérande, sarskilt i
omraden dir en stor sakagarkrets berors. Aven Haninge kommun hyser
vissa forhoppningar om snabbare planldggning och genomférande genom
forslaget om exploateringssamverkan.

Ldnsstyrelserna i Stockholms, Kalmar och Kristianstads lin delar ut-
redningens uppfattning att exploateringssamverkan 6kar mgjligheterna att
vilja goda planldggningsalternativ.

Nir det géller fraiganom i vilka bebyggelsesituationer bestim-’
melserna om exploateringssamverkan bor tillimpas framhéller flera re-
missinstanser att reglerna kommer att fa betydelse vid férnyelse och
fortatning av befintliga bebyggelsemiljoer. Bl.a. byggforsk-
ningsrddet anfor:
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Det dr vilbekant att fornyelse kombinerad med fortitning hittitls haft
svérigheter att komma igang. Férhallandet har bl.a. belysts i en serie
forskningsobjekt stddda av ridet. Dessa har bl. a. visat att genom lamplig
planering och anpassning av den tekniska standarden kan ofta fullgoda och
klart ekonomiska 16sningar dstadkommas inom dldre omraden. Att trots
detta verksamheten annu ir ringa har framfor allt berott pd dels stela
kostnadsférdelningsregler melian kommun och markigare — vilket pro-
blem synes vara pa vig att losas i den nya lagstiftningen — dels brist p&
lampliga former for samordning planering-plangenomférande och for fas-
tighetsidgarnas medverkan och medinflytande. I flertalet undersokta fall
har onskemal om siddan medverkan mycket klart framkommit. Bristen pa
organiserade former for samverkan kommun-markégare har gjort proce-
duren tung, forhandlingsarbetet svart och 6kat misstron mellan parterna.

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

[ huvudsak liknande synpunkter framfors av bl.a. linsstvrelserna i
Kalmar och Jamtlands lin samt Géteborgs, Haninge, Nvkipings, Stock-
holms och Tiby kommuner.

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

Reglerna om exploateringssamverkan ar angeldgna. De tiicker ett behov
i synnerhet i fortitningsomradena. Frigan om fastighetssamverkan inom
de tiita innerstadsomradena kvarstar emellertid, speciellt nér det giller att
fa till stdnd gardssamverkan dar inte alla fastighetsiigare ir ense. Lagreg-
lerna bor forstiarkas pa denna punkt.

Stockholms fastighetskontor anfor;

Inom stenstadens saneringsomride torde dock bestimmelserna om ex-
ploateringssamverkan & mindre betydelse. Nuvarande regler i bostadssa-
neringslagen och anldggningslagen &r i huvudsak tillrackliga. Ett ytterliga-
re tvang torde inte innebira nagra fordelar. En tiankbar nytta med exploa-
teringssamverkan skulle vara att kommunen far en formell motpart i sam-
band med planarbetet.

Stockholms stadsbyggnadskontor anfor:

I Stockholm foreligger behov av ett system for kostnadsutjimning mel-
lan fastigheter i samband med sanering och upprustning av girdsmiljoer.
Den situation som Asyftas dr den att det inom ett innerstadskvarter finns
ett grdshus som av olika skil bor rivas. Avkastningen av byggnaden kan
ofta vara sadan att det for den enskilde fastigheten dr ekonomiskt orimligt
med en rivning. For flera fastigheter sammantaget kan dock férdelarna i
form av bl.a. bittre milj6 tillsammans vara s&ddana att de dverviger kost-
naderna for en rivning av gardshuset.
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Exploateringssamverkan skulle dédrvid i princip kunna tankas vara cn
lamplig form fér kostnadsutjamning. — — — For ytterligare klargérande av
problemstiillningen bor framhallas att antydd 6nskvird rivning av gardshus
endast i vissa fall blir kopplad till gardssanering av den omfattning att
anliggningslagen blir tillimplig. Om anldggningslagen utnyttjas ir det hel-
ler inte utan vidare sjdlvklart att rivning av ett gardshus kan inrdknas i

_kostnaderna for en gardssanering och darigenom bli foremal for kostnads-
fordelning mellan flera fastighetsigare.

Statens institut for byggnadsforskning och Stockholms kommun anser
att exploateringssamverkan kommer att fi liten betydelse vid nyexploa-
tering f6r heldrsbebyggelse.

Stockholms kommun anfor:

Betriffande genomférande av storre nyexploateringar for bostader och
industri saknar exploateringssamverkan betydelse som genomférandein-
strument. I dessa fall krivs sd omfattande forandringar i dgandestruktur
och fastighetsindclning att i férsta hand kommunalt och i andra hand
enskilt forvirv av samlade markomraden kravs for ett andamélsenligt och
planmassigt genomforande.

Nir det giller nyexploatering for fritidsbebyggelse tycks
dock flera remissinstanser anse att exploateringssamverkan kan komma
till anvéndning. bl. a. statens institut for byggnadsforskning, linsstyrelser-
na i Gavleborgs och Jamtlands lin samt Kalmar och Nykdpings kom-
muner.

Lénsstyrelsen i Givleborgs ldn:

Lansstyrelsen vill till en borjan understryka behovet av effektivare
genomférandemedel for att utfora exploateringsatgirder inom omriden
med splittrat markagande. I tatorterna ar svarigheterna framfér allt knutna
till saneringsomradena, eftersom kommunernas direkta engagemang i
markfrigor dar i allmédnhet ar mindre 4n vid nyexploatering. For fritidsbe-
byggelsens utveckling, som nistan helt sker pd privatigd mark, ir en
splittrad fastighetsindelning i dag oftast ett avgjort hinder mot att planligga
oberoende av fastighetsforhillandena. Att hitta nya végar for att underlitta
samexploatering ir 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 stdnd.

Niringslivets byvggnadsdelegation foresprakar en betydligt vidare
tillimpning av institutet an vad som foreslas i betinkandet. Delegationen
anfOdr narmare:
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I princip har utredningen pa detta sitt 16st ett flertal fordelningsproblem
vid omreglering av fastighetstillgngar for bebyggelseéindamal. Frégan ar
ocksd, om metoden inte av rittspolitiska skil borde fi en mer konsekvent
behandling. Utredningen anser, att man bor ndja sig med markpolitiska
bedomningskriterier for tiflimpningen. Men inslaget av likabehandling vid
omregleringen bor i princip vara nagot, som sakégare inom ctt planomride
skall kunna périkna ex officio (jfr fastighetsbildningsiagen. regleringens
betydelse for tredjemansintressen, panthavare m.fl.). Frin rittspolitisk
synpunkt torde det darfor te sig motiverat att genomgdende anvinda
fastighetssamverkan som genomfoérandemetod, nir dgovidd av ndgon be-
tydelse tillhor flera sakégare i ett planomrade.

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

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

Huddinge kommun anser att samverkan bor kunna anvindas dven inom
en del av ett storre planomride som avgrinsats efter 'planmissiga
principer’” istéllet for att tvd separata detaljplaner skall behova upprittas
for omradet i fraga.

Lantmiditeriverket tar upp frigan om avgriansningen av markforord-
nandet och anfor:

Avgransningen av markforordnandet far avgorande betydelse for vilka
fastigheter som skall delta i exploateringssamverkan och saledes i del av
exploateringsvinsten. 1 forsta hand vid fritidsbebyggelse torde det ibland
vara olampligt att anta detaljplan for hela omradet med markforordnande.
Sekundira grénomraden, som inte fordrar gemensam skotsel men som
anda har betydelse for exploateringsomradet, kan limnas utanfér detalj-
planen. Behovliga restriktioner avseende markédgarnas utnyttjande av des-
sa gronomraden kan inféras genom andring av markférordnandet. For att
ett markforordnande skall fa lamplig avgrinsning kan det bli aktuellt att
férordnandet meddelas med stod av en omrédesplan och genomforande-
beskrivningen som tillhor denna. -

Svenska bvggnadsentreprenadféreningen, Gotlands och Halmstads
kommuner anser att den i betinkandet foreslagna giltighetstiden —
hogst 3 r — for markforordnandet dr for kort.
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5 Exploateringssamfillighetens bildande

5.1 Val av regelsystem

Flera remissinstanser anser att reglerna om exploateringssamverkan bor
gesiensdrskildlag. Hovrdtten 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 Aindamalet
med samverkan ir av stadigvarande betydelse for fastigheterna och syftar
till ett bestdende forhillande mellan dessa. Exploateringssamverkan ir
emellertid inriktad pd en verksamhet under begriinsad tid och kommer
huvudsakligen att bli av mera tillfallig natur. En annan betydande olikhet
ar att samverkan enligt AL utmynnar i anldggningar som skall fylla en
servicefunktion at de samverkande fastigheterna, medan den verksamhet
som en exploateringssamféllighet kommer att bedriva 4r av helt annat slag.
Hovritten vill mot bakgrund hirav férorda att i det fortsatta lagstiftnings-
arbetet Gvervigs att reglerna om exploateringssamverkan samordnas i en
sarskild lag.

Liknande synpunkter framfor bl.a. linsstyrelserna i Géteborgs- och
Bohus samt Jimtlands lin, Fastighetsrdadens forening, Sveriges domare-
Jorbund samt Malmé kommun.

Hovritten éver Skédne och Blekinge forordar att man i det fortsatta
lagstiftningsarbetet overviger pd vad sitt reglerna om exploateringssam-
verkanochreglernaomtiaktsamverkan kan samordnas i en sirskild
lag.

Lénsstyrelsen i Jamtlands lin, Niringslivets byggnadsdelegation samt
Sodertilje kommun (en minoritet) menar att reglerna bér samlas i ett
kapiteli PBL.

Statens rdd for byggnadsforskning och Umed kommun anser att det ar
naturligt att anknyta till anlaggningslagens regelsystem.
Byggforskningsradet framhaéller dock att vissa alternativa konstruktioner
ocksa forefaller méjliga.

Svenska kommunférbundet anser att om reglerna om exploateringssam-
verkan alls behdvs s méste anliggningslagen genomgi en mer omfat-
tande omarbetning &n vad som forutsitts i forslaget. Anlidggningsla-
gen har kommit till fr att reglera samverkan betriffande anliggningar och
inte for att reglera verksamheter (exploatering). Aven Oskarshamns kom-
mun dr inne pa liknande tankegingar.

Linsstyrelsen i Stockholms ldn anser att sambandet mellan reglerna
arkomplicerat och anfor:

Sambandet mellan FBL och AL samt FBL:s régler om exploaterings-
samverkan och fastighetsplan dr ganska komplicerat. Lampligen bor hin-
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visning ske mellan lagarna si att det klart framgdr att markiigare som
avbojer att delta (57 § AL) kan fa sin fastighet inlost om marken behévs for
exploateringens genomférande samt att hans mark kommer att ersiittas
enligt foreslagna 5:9a § FBL.

5.2 Villkor for inriattande av en exploateringssamfillighet

Hovrdtten for Nedre Norrland och Fastighetsrddens firening anser att
opinionsvillkoret i anlaggningslagen behover stirkas vid exploate-
ringssamverkan.

Fastighetsrddens forening:

Enligt forslaget skall opinionsvillkoret i AL vara uppfyllt. Féreningen
ifrdgasitter om inte detta villkor behover stirkas med hdnsyn till det stora
riskmoment som ligger i en exploateringssamverkan. Detta giller sirskilt i
tider av osdker fastighetsmarknad, nir méahinda efterfrigan kan komma
att minska.

Nacka kommun anser att opinionen for samverkan bor ha klarlagts
redan ndr markforordnandet upprittas.

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

Den mdjlighet att besluta om samverkan med bortseende fran opinionen
som enligt en undantagsregel i 78 anlaggningslagen foreligger i speciellt
kvalificerade fall finns det enligt LMV:s uppfattning knappast anledning
att utnyttja vid exploateringssamverkan. Det skulle innebéra alltior ogynn-
samma forutsittningar for samverkan om den méste beslutas mot en helt
negativ opinion. Skulle exploateringen vara nédvindig eller mycket ange-
lagen ar det i ett sdant ldge béttre att kommunen kdper upp marken och
gar in som huvudman.

I friga om batnadsvillkoret framhéller statens institut for bvgg-
nadsforskning att en fortitning i omraden med éldre villa- eller fritidsbe-
byggelse sillan torde ge fastighetsdgarna som kollektiv nigot 6verskott.

Bords kommun papekar att kostnadsansvaret ir oklart i friga om det
kalkylunderlag som maste tas fram for att bedoma rimligheten av en
exploateringssamverkan. Kommunen undrar vidare vad som hiinder om
man bedomer att underskott uppkommer.

Linsstyrelsen i Malméhus lin anfor:

I 22§ i kapitlet anges att vid bildande av exploateringssamfalligheter
batnads- och opinionsvillkoret i anlaggningslagen skall gilla. Linsstyrel-
sen tillstyrker att mgjlighet i princip 6ppnas for bildande av exploaterings-
samfilligheter pa angivet sitt. Emellertid kan Overviigas om inte den
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planpolitiska bedémning som exempelvis ingar i fastighetsplanens bét-
nadsvillkor pa liknande sitt bor infogas 1 lagtexten. 1 normalfallet torde
niamligen exploateringssamfilligheten bildas innan savél detaljplan som
fastighetsplan har upprittats, varfér planbedémningen mdste goras vid
sjdlva bildandet av samfilligheten. Nir exempelvis ett gemensamt parke-
ringshus for flera fastigheter behdver byggas krivs harvidlag planpolitiska
bedémningar som saknar annat planstdd. Stadgande om detta bor infogas i
lagtexten.

Enligt Ndringslivets byggnadsdelegation skapar opinions- och béat-
nadsvillkoren vissa problem. Séledes anser delegationen att samhills-
planering och faststiillda planer borde vara tillrickligt 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 tvdngsvis ansluta en fastighetsidgare i exploate-
ringssamverkan. Till dessa hor hovritten for Nedre Norrland, bostadssty-
relsen, institutionen for fastighetsteknik vid tekniska hégskolan i Stock-
holm, Svenska kommunal-tekniska foreningen, Sveriges villaigarefor-
bund samt Bollnds, Eskilstuna, Giivle, Karlskrona, Kdpings, Lessebo,
Motala, Nacka, Norrtilje, .Stockholms, Sundsvalls, Sunne, Sodertilje,
Taby, Umed, Upplands-Visbyv, Uppsala, Virnamo och Visterds kom-
muner. Av dessa anfor villadgareférbundet:

Enligt PBL-forslaget skall en fastighetsdgare inte kunna tvingas in i
foretaget for fastighetssamverkan. Forslaget bor Overviigas ytterligare.
Fastighetsigare, vars mark behdver tas i ansprak for enskilt bebyggande
eller allmén plats och som inte vill ingé i samverkan, torde cv. inda behova
kunna anslutas. Denne fastighetsigare kan d& fi del av den vinst som
pariaknas. Genom att siilja den mark, som vid omarronderingen av hans
fastighet skall lidggas till annan, kan fastighetsiagaren di mot ersattning i
pengar uttrdda ur samverkansforetaget. Huruvida en sddan ordning skulle
kunna dventyra attraktiviteten med exploateringssamverkan bor bedomas
i samband med att forbundets papekande utreds.

Eskilstuna kommun anfor:

Vidare ir det en brist att en fastighetsdgare inte mot sin vilja kan tvingas
in i en exploateringssamverkan, sirskilt som det i motiven ségs att av-
gransningen av samverkansomradet skall bedomas utifrin planmissiga
principer. Om en viss fastighctsigare med ett strategiskt markinnehav
avbojer att delta kan hela syftet med ett markfoérordnande om exploate-
ringssamverkan forfelas.
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Linsstvrelsen i Stockholms ldn anser diremot att det torde vara svart att
ta in regler som tvingar in markigare i samverkan, eftersom det rér sig om
exploateringsforetag med vilka alltid ett visst risktagande ar forenat.

Hedemora, Kalmar, Lunds och Kristinehamns kommuner anser att om
en fastighetsidgare avbojer att delta i samverkan bor exploaterings-
samfilligheten fa 16senritt till den mark som berors av fastighets-
planen.

Helsingborgs och Sollentuna kommuner menar att kKommunen bor
fa ratt att ta O6ver ansvaret for sidana fastigheter vars idgare
avbojt att delta i exploateringssamverkan. Daremot bor enligt Sollentuna
kommun inte nigon ytterligare *’privat expropriationsritt’” tillskapas.

Angaende minsta andel for deltagande i samverkan anfér liinsstyrel-
sen i Stockholms lin:

Av uttalanden pa s. 387 m framgér att fastigheter som berérs av exploa-
tering endast pa sa sitt att de har andel i samfélld mark inom exploaterings-
omradet skall kunna delta i samverkan, sivida andelarna i samfillda mar-
ken inte har endast obetydligt varde. Tvekan kan uppsta, huruvida fastig-
het som med sin enskilda mark ingar till bara ngon liten del i exploate-
ringsomradet alltid skall ha ratt att delta i samverkan. Motivuttalanden
huruvida nigon minsta andel skall stéllas upp som villkor f6r deltagande
kan vara lampliga.

5.4 Exploateringsbeslut

Fragan om mdgjligheten att meddela ett prelimindrt exploate-
ringsbeslut bor utredas ytterligare enligt hovrérten for Nedre Norr-
land, hovritten éver Skane och Blekinge, linsstyrelsen i Kalmar liin samt
Fastighetsrddens forening. Linsstyrelsen anfor:

Maianga markigare torde vilja avvakta cn batnadskalkyl innan de tar
slutlig stialining om deltagande i exploateringssamfilligheten. Det bor fin-
nas mycket speciella skl att gora exploateringsbeslutet till preliminarfriga
om det ¢j finns mojlighet att géra batnadsberiikning. Det miste ocksi vara
svdrare att fi en opinion for en exploateringssamfillighet innan man vet
hur planen kommer att utformas. Skall man vénta till dess att detaljplanen
utstallts finns det knappast anledning ti)l detta forfarande. Frigan bor
Overvigas ytterligare.

Fastighetsrddens forening:

Nar ett prelimindrbeslut meddelats kan en tveksam fastighetsdgare av-
vakta med ett stillningstagande. Lampligheten av detta bor ytterligare
dvervagas. Det bor vidare klarliggas hur opinionsmitningen skall ske.
Skall en passiv markéagare rdknas som “obefintlig’” eller som negativ?

Lantmdteriverket anser att enextraavgift bor tas ut av de fastighets-
dgare som ansluter sig till féretaget forst vid det slutliga exploateringsbe-
slutet. Verket anfor:
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Om en fastighetsigare vid ett preliminarbeslut (66 § AL) avbojt att delta
har han dnda mojlighet att vid ett slutligt beslut enligt 65§ AL delta.
Eftersom nigon batnadsprovning normalt inte sker till grund fér ett preli-
minirbeslut 16per de fastighetsigare som redan da beslutar sig for att delta
viss ekonomisk risk. De fastighetsigare som beslutar sig for att delta forst
da batnadsprovning skett till grund for ett slutligt exploateringsbeslut loper
didremot pa detta sitt ingen storre ekonomisk risk. Genom detta system
torde de flesta forsiktiga markégare avvakta med att delta. Detta medfér i
sin tur att sjéilva tanken bakom ett prelimindrbeslut knappast blir uppfylld.
Det kan ifragasittas om dessa fastighetsigare inte borde betala ndgon form
av extra avgift, utover andelen i de eventuella kostnader som exploate-
ringssamfilligheten haft, for att f& mojlighet att intrida forst da det ér
tamligen klart att foretaget kommer att g& med vinst,

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

I samband med exploateringssamverkan torde det bli vanligt att en
fastighetsplan utarbetas. Fastighetsplanens utformning kan bli avgérande
for bland annat principen for fordelning av avkastningen. Darfor bor av
exploateringsbeslutet, i forekommande fall, ocks& framgd att exploate-
ringssamverkan avser en fastighetsplan av viss utformning. Antas en fas-
tighetsplan, som avviker fran det forutsatta planforslaget, ges da méjlighet
att, i likhet med vid motsvarande forhéllande betraffande detaljplan, fa till
stand en omprdvning av exploateringsbeslutet.

6 Maetoder att fordela kostnader och avkastning

Det i betinkandet féreslagna sattet att bestimma andelstalen medfor
enligt Sveriges lantmdiitareforening att man erhdller en rdattvis grund
for fordelning av byggnadsratten inom exploateringsomradet. Inte heller
lantmdteriverket har nagot att erinra mot det foreslagna sittet att beriikna
andelstalen.

Sveriges villigareforbund framhaller sérskilt att det for institutets effek-
tivitet ar viktigt att enkla och litthanterliga principer kan tillimpas vid
andelstalens beridkning.

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

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

Léiges-ochandra fordelar bor i vissa fall beaktas vid andelstals-
berdkningen enligt linsstyrelsen i Stockholms ldn, som anfor:
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Om man inom ett exploateringsomrade har klart olika gynnsamma be-
tingelser fér byggande i skilda delar, kan man rikna med att en markégare,
som har frin liges- eller bebyggbarhetssynpunkt bittre mark, uppfattar det
som orattvist att han inte fir tillgodoridkna sig detta vid &sittande av
andelstal. Det bor dvervigas om inte lages- och andra fordelar i vissa fall
bor fa tillgodoriknas. Vidare bor vid berdkning av andelstal hinsyn tas till
sdrskilda tillgdngar, sdsom vixande skog och grus liksom till negativa
faktorer, t. ex. rivningskostnader.

Liknande synpunkter framfor lantmdteriverket.

Frigan om vilken metod som bér viljas for férdelning av kostnader
och avkastning bor utredas ytterligare anser statens planverk och linssty-
relsen i Stockholms lin. Planverket anfor:

Omfattningen av dessa reglers tillimpning och effekter blir beroende av
metoderna att fordela kostnader och avkastning. Tre metoder att fordela
namns (s. 388) och utredningen foreslar att lagstiftningen skall mojliggora
alla utan nagra végledande resonemang om de skilda konsekvenser de har.
Detta fragekomplex bdr belysas ytterligare. Preferensen for markoverfo-
ring leder ofta till krav p& betydande kontantinsatser som utestanger
méanga frin medverkan,

Léinsstyrelserna i Stockholms, Kalmar och Gdvleborgs ldn ifragasitter
det lampliga i att férdelningen i forsta hand skall ske genom markoverfo-
ring. Ofta torde det vara mer rationellt att férdelningen av avkastningen
sker i pengar.

Léinsstvrelsen i Kalmar ldn:

"1598 AL anges att avkastningen av exploateringen skall férdelas mellan
de deltagande fastigheterna genom markoverforing om inte fordelning i
pengar 4r mer dndamailsenligt. Detta ir huvudregeln. Denna regel ifraga-
séttes. Det torde vara betydligt mer rationellt, framfér allt vid nyexploate-
ringar, att exploateringssamfilligheten ordnar genomforandet frin barjan
till slut. Darfor borde avkastningen kunna fordelas helt i pengar. Man
skulle f& ett minst lika rittvist system. Dessutom skulle det kunna undvi-
kas en hel del besvir mot fordelningsprinciperna som fattas vid {orritt-
ningen.

Angéende tva av de foreslagna me toderna for fordelning av kostnader
och avkastning anfor lantmdteriverket:

Mgjligheten att fordela avkastningen genom Gverféring av bebyggbar
mark, som i lagtexten dr huvudregel, kan vara en lamplig metod t. ex. inom
férnyelseomraden eller da fa fastigheter berérs. Vid storre nyexploatering-
ar torde det vara mest indamaélsenligt att exploateringssamfilligheten
skoter genomférandet fran borjan till slut varvid alltsd avkastningen forde-
las i pengar. P4 detta sitt uppnas fordelar vid t.ex. marknadsforing och
forsiljning av tomter. En annan fordel dr att tomterna i detta fall blir
virderade direkt av marknaden medan det vid foérdelning av bebyggbar
mark till intressenterna maste ske en véardering inom forrittningens ram.
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7 Exploateringssamfillighetens verksamhet

Umed kommun foreslar att lansstyrelsen fir méjlighet att i styrelsen for
samfillighetsforeningen utse en samhéllsrepresentant med kunska-
per inom det aktuella verksamhetsomrédet.

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

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

Statens planverk anser det vara onodig byrékrati att [insstyrelsen
skall kontrollera huruvida exploateringsavtalet fullgjorts innan sam-
tallighetsféreningen upploses.

7.1 Ekonomiska forhallanden

Samfillighetsforeningens forménsréatt bor begriansas nigot i forhil-
lande till utredningens forslag anser bostadsstvrelsen. lantmdteriverket,
liinsstyrelsen i Kalmar ldn samt Stockholms kommun.

Bostadsstyrelsen:

En fraga av speciellt intresse fér bostadsstyrelsen som lingivare ir
formansrittens virde vid exploateringssamfillighet. For att underlatta fi-
nansieringen av exploateringen har inforts ett system dir samféllighetsfo-
reningen har erhallit forménsritt i delagarfastighet for fordran som paférts
deldgaren inom ett &r fran forfallodagen. Med detta system skall det vara
méjligt for kreditgivare att utan dvrig sikerhet 12na pengar till en samfil-
lighetsforening. Denna formansritt dr i princip obegrinsad. vilket gor det
svart for cn kreditgivare att bedoma formansriittens virde vid olika tid-
punkter. Det finns fall ddr bottenlangivarc vigrat stilla upp med lan
beroende pa det osikra laget. Nagon form av begriinsning av forminsrit-
tens virde bor inforas for att foretaget skall te sig ekonomiskt sunt.

Lunds kommun papekar att forménsratten, for att skydda inteckningsha-
varen, inte bor gélla forrdn beslutet att anta detaljplanen vunnit laga kratt.

Nﬁgfa remissinstanser anser att finansicringen bér ordnas pd annat
satt 4n genom formansratt i de deltagande fastigheterna. Till dessa hor
hovritten for Nedre Norrland som uttalar:

Enligt hovrittens mening bor finansieringen ordnas pa annat sitt én-
genom formansritt i deltagande fastigheter. I vart fall skapar den foreslag-
na begrinsningen i 62§ AL ett osdkert kreditunderlag eftersom resultatet
av exploateringsforetaget i detta stadium av genomférandet ér ovisst. I de
fall en exploateringssamfallighet bildas innan detaljplan féreligger finns for
Svrigt ingen mojlighet att faststilla forménsritt enligt 62§ AL.

10 Riksdagen 1981/82. | saml. Nr 221
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Statens planverk anfor:

Farhdgor inger ocksa resonemanget om formansritt (s. 390). som ska
begriansas till hogst den virdehdjning som en dnnu inte antagen detaljplan
ger. Om plansystemets rittsgarantier dr virda néagot blir denna inteck-
ningshavarnas sikerhet i samma méin mindre. Det synes vara redigare att
gora samfilligheten helt fristiende och slutligt bildad forst nér finansiering-
en ir ordnad utan att deldgarnas 6vriga mark belastats med osiikra belast-
ningar. Mojlighcten att berdkna beloppen for forménsritt torde ha 6ver-
skattats eftersom det nog ofta kommer méanga dverraskande extrakost-
nader.

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

En teknisk forbittring borde vidare kunna ske i friga om behandlingen
av fastighetsbelastningar da plangenomférande sker med exploaterings-
samverkan. Fastighetskrediter mot pantbrev i berdrda fastigheter borde
genomgiende kunna relaxeras, dvs. fastighetsdelen befrias fran betal-
ningsansvar for dgovidd, som ingdr i planomraden p& samma sitt som vid
expropriation, eventuellt efter nedsittning av fordringsbelopp hos 6ver-
exekutor etc. Utredningen anvisar hiir en annan metod, som bygger pa
tanken att gravationer i princip bestar och far avlosas pa frivillig vig. Med
tanke pa att nybelaning dndock maste ske av byggnadsfastighcterna, ar det
mera praktiskt att frigéra dessa fran éldre hypotek och utnyttja gravations-
fria fastigheter som siakerhet for nybebyggelsen.

8 Detaljplan vid exploateringssamverkan

8.1 Kommunen — exploateringssamfilligheten

Om samverkan kommer till stand foretrdds markégarna av en juridisk
person. Detta bor enligt lansstyrelsen i Stockholms lén vara till férdel t. ex.
vid upprittande av exploateringsavtal. Tdaby kommun ir dock tveksam till
om man skulle kunna f3 till stind exploateringsavtal i nigon stérre omfatt-
ning dn i dag mot bakgrund av att systemet bygger pa frivillighet.

Nagra instanser anser att kommuncn bor ges ett stérre inflytan-
d e dver exploateringen. Till dessa hor linsstyrelsen { Norrbottens lin som
anfor:

For att undvika att angeldgen fornyelse cller fortétning av bebyggelse.
sanering, nyexploatering etc. ska goras alltfér beroende och i viss mén
styras av enskilda vinstintressen borde enligt linsstyrelsens mening regel-
systemet dndras s& att kommunen ges en mera aktiv roll. Hiarigenom skulle
exploateringssamverkan Kunna bli ett gott alternativ till genomgripande
och mycket kapitalkrivande expropriation. Ett 6kat kommunalt inflytande
kunde exempelvis ta sig uttryck i att kommunen i all exploateringssamver-
kan skulle ingd som deliagare med viss andel och att kommunen fick
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befogenheter att genomféra exploateringarna om samféllighetens styrelse
icke fullfoljer fattade beslut.

Liknande synpunkter framfor ldnsstyrelsen i Gavleborgs lin.

Sveriges lantmdtarefdrening anser att kommunen bor vara sakigare vid
den lantmaterifdrratining dar samverkansfragorna regleras och ges ratt att
delta i samexploateringen, forslagsvis efter andelstalen for de fastigheter,
vars dgare avbojt ett deltagande. Aven Bollniis och Bords kommuner synes
vara av den asikten att kommunen enligt férslaget har for sma mojligheter
att piverka exploateringen. Bords kommun efterlyser bl. a. méjlighet for
kommunen att stilla krav pa att fastigheter bebyggs inom viss tid och att
kommunen sjalv ska utféra anliggningsarbetena for gator och va. Kom-
munen menar ocksd att exploateringssamverkan kommer att innebéra att
utjaimning av exploateringskostnader mellan skilda omraden inte kan go-
ras.

Halmstads kommun ifrigasitter om dct inte i anldggningslagen borde
inféras bestimmelser som mojliggor att vid forrittning stéilla krav pd
standardfrdgor for exploateringsanldggningar. 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 riksbvggen, Sveriges kommunaljuridiska férening samt Bords
och Stockholms kommuner patalar att de mark- ochbostadspolitis-
ka konsekvenserna av forslaget om exploateringssamverkan inte
diskuterats i utredningen. Kommunaljuridiska foreningen anfor:

Sasom utredningen papekar forutsitter samverkansinstitutet att bestim-
melserna om markvillkoret i bostadsfinansieringsforordningen dndras pa
s& sitt att ett beslut av kommunen om exploateringssamverkan jamiikt
11kap. 22 § PBL automatiskt skall ge dispens fran markvillkoret vid statlig
belaning. Forslaget om exploateringssamverkan inrymmer alltsé inte en-
dast tekniska aspekter. 1 sjélva verket har frigan om att inféra ett sddant
institut Aven mark- och bostadspolitiska samt bostadsekonomiska dimen-
sioner som dverhuvud inte blivit belysta eller diskuterade av utredningen.

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

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

Utredningen foreslar slutligen att dispens frin markvillkoret automatiskt
skall ges vid ett beslut om exploateringssamverkan. Detta férslag kan
tolkas sa att kommunen i och med ett beslut om dispens ocksa avhinder
sig kontrollen dver mark- och exploateringskostnader. Det férefaller moj-
ligt att med anknytning till dagens praxis omforma dispensméjligheten s
att kommunen inte frinhinder sig kostnadskontrollen. Qavsett om det
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giller fornyelse med {ortitning eller nyexploatering ar det av betydelse for
kommunen att ha kostnadsutvecklingen undcr kontroll.

Jonkdopings kommun befarar att automatisk dispens frin markvillkoret
kan medféra att exploateringsriitten utnyttjas som handelsvara.
Nidringslivets bvggnadsdelegation och Svenska byvggnadsentreprendr-
foreningen anser att dispens bor limnas dven fran konkurrensvill-
koret vid exploateringssamverkan. Delegationen anfor:

Diremot anses konkurrensvillkoret behéva bestd. Detta kan kanske
vara begripligt om samfilligheten sjalv upptrider som exploatér inom hela
omradet. Diaremot forefaller tanken mindre begriplig om omradet fordelas
pa flera byggherrar. En konkurrenssituation uppkommer ju darvidlag auto-
matiskt. :

Ndringsfrihetsombudsmannen framhaller angeligenheten av att kom-
munerna vid exploateringssamverkan medverkar till en konkurrens pé lika
villkor samt tillvaratar och stimulerar konkurrensférutsittningarna sa langt
det dr majligt i syfte att halla kostnaderna nere.

8.2 Enskilda fastighetsidgare — exploateringssamfilligheten

Forfarandet att vigra bygglov som inte avser pdgdende markan-
viindning for itgérder pa en fastighét som inte deltar i exploateringssamfil-
ligheten anses vara orationellt av bostadsstyrelsen och statens plan-
verk. Bostadsstyrelsen anser darfor att alla fastighetséigare i samverkans-
omridet pa ndgot sitt bor ivingas med i samfilligheten.

Statens planverk anfor:

Byggnadsnidmnden ska vara forhindrad att limna byggnadslov for and-
rad markanvindning enligt plan om fastighetsigaren valt att std utanfor
samfilligheten (s. 392). Denna regel innebér ytterligare en belastning pa
nimnden. ldag behdver man inte férvissa sig om att sékanden forfogar
over den fastighet som han soker for. Den regeln borde Kunna gilla dven i
fortsittningen. Om fastighetségaren star utanfor bor antingen samfillighe-
ten ha tagit 6ver eller ocksa detaljplanen inte faststillas i den delen.

Sveriges lantmdtareférening anser att fastighetsagare inom viss tid bér
kunnahidva byggnadsférbudet. Foreningen anfor:

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

Hovrdtten for Nedre Norrland, institutionen for fustighetsteknik vid
tekniska hogskolan i Stockholm och Fastighetsrddens férening anser att
frigorna om 6verforing av mark till exploateringssamfilligheten bér
bli féremal for ytterligare utredning. Hovritten anfor:

Enligt utredningen skall det vara mdjligt att till exploateringssamfillighe-
ten 6verfora mark. For att mojliggora detta foreslas dndringar i S kap. och
8 kap. FBL. Nir det giller éverforing av exploateringsbar mark torde
uppmiirksammas att sddan genom fastighetsreglering kan éverforas endast
om samfilligheten dger nagon fastighet, som marken kan féras till, eller om
marksamfillighet bildas enligt 6 kap. FBL. I fraga om 6verforing av mark
till samfilligheten kriavs enligt hovrittens mening ytterligare dvervigan-
den.

Hovrdtten éver Skdne och Blekinge och Sveriges lantmdtareforening
framfor foljande synpunkter pa frigan om markoéverfdringar inom
samverkansomradet.

Hovrdtten éver Skdne och Blekinge:

I de fall d& metod 2 skall komma till anvindning framstar det som
uppenbart omotiverat att lata samfilligheten forvirva exploateringsbar
mark. De erforderliga markbytena maste hir utan oligenhet kunna foretas
direkt mellan de i samverkansomradet ingiende fastigheterna. Aven nir
det giller metod 1 framstar det som onddigt komplicerat att lata samfallig-
heten forvirva dganderitt. Saken har for ovrigt viktiga skatterittsliga -
konsekvenser, nigot som Gver huvud taget inte beaktats i betinkandet.
Malet for samfilligheten vid metod 1 &r att avyttra eller upplita den ex-
ploateringsbara marken sedan den indelats i lampliga enheter. Det mest
andamalsenliga sittet att uppnd detta mal forefaller hovritten vara att lata
den exploateringsbara marken bilda en marksamfillighet. Déirefter delas
samfilligheten in i dnskade fastigheter och avyttras eller upplates. Denna
16sning kriaver nagra smarre dndringar i 6 kap. FBL. Detta borde dock inte
avskricka fran att ta frigan under ndrmare §vervigande i det fortsatta
lagstiftningsarbetet. ’

Regler om skyldighet att avstd mark for gemensamhetsanldggning finns i
12§ AL. Det framstar som uppenbart for hovriitten att mark inom samver-
kansomradet som behdvs for gemensamhetsanlaggning utan olagenhet kan
avstds direkt fran berorda fastighetsigare till anldggningsféreningen utan
nigot mellankommande dganderittsforvirv for exploateringssamfillighe-
ten.

En teknisk fraga ar ocksa hur storleksforandringar skall ske inom sam-
verkansomradet. For att det alltid skall vara mojligt att géra ertordertiga
markoverforingar har utredningen foreslagit inférande av regler i 5 kap. 8 §
och 8 kap. 4§ FBL som innebér en utvidgning av méjligheterna att tvangs-
vis gora undantag fran spirregeln i nuvarande S kap. 8§ FBL. Regeln i 5
kap. 8 § ger mojlighet till plusjamkningar utéver vad sparregeln medger och
regeln i 8 kap. 4§ ger mojlighet till minusjimkningar i motsvarande mén.
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De dverviaganden som kan ligga bakom en uppdelning av de bada jamk-
ningsfallen i tva paragrafer i skilda kapitel ar for hovritten férborgade.
Klarheten blir inte stérre ndr man konstaterar att utredningen foreslagit
samma ersattningsregler oavsett vitken av paragraferna som anvands for
markoverféringen. Den synbara skillnaden mellan de béda situationerna ir
att for storre minusjamkningar kravs cn fastighetsplan medan stdrre plus-
jamkningar far dga rum utan en sddan. For hovritten framstar denna
skillnad som omotiverad. Hirtill 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 fran sparregeln sammanfors till en regel och att denna regel foreskriver
att fastighetsplan erfordras for att jimkning skall fi ske. Av systematiska
skil passar en sadan regel inte in vare sig i 5 kap. cller 8 kap. Detta
forhallande ger ytterligare beligg for hovrittens ovan framforda uppfatt-
ning om att reglerna om exploateringssamverkan bor sth i en sérskild lag.

Sveriges lantmdrareférening:

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

Kvartersmarken fordelas sa langt ir méjligt med tillimpning av 5:8 FBL
mellan sakdgarna efter deras andelstal. Om marken inte fullt ut kan férde-
las med stéd av 5:8 FBL eller 6verenskommelse enligt 5:18 FBL uppriittas
en fastighetsplan. Agarna till de andelar, som ir sa sma att de inte enligt 5:8
FBL kan omsittas i hel tomt ges ritt cnligt 8:4 FBL till inlosen.av tomt.
Foretride till inlosen ges efter andelarnas storlek. _

Om ingen yrkar pa inlosen utliggs resttomterna var for sig som samfiil-
ligheter. Vid en framtida uppidsning av sddan samfillighet ges foretrade
for inlosen enligt 8:4 FBL framfor forsiljning enligt lagen om férvaltning
av samfilligheter.

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

Nir det giller den foreslagna erséttningsregeln i fastighets-
bildningslagen anser statens rdd for bvggnadsforskning att en ytterli-
gare genomarbetning dr 6nskvird. Radet finner det utomordentligt kinsligt
om olika sitt att genomfora en detaljplan leder till att ersiittningarna
bedéms enligt olika rcgler.

Statens planverk och Stockholms kommun ar ocksd tveksamt instillda
till ersattningsregelns utformning. Kommunen anfor:

Det anférda synes innebédra att — om kommun medger det genom att
forordna om exploateringssamverkan — enskilda personer eller foretag ges
samma mojligheter som hittills har ansetts bora forbehdllas det allminna
att, inom ett omride som avses for t.ex. bostadsbyggande, tvingsvis
forvirva for exploatering erforderlig mark, till pris som understiger det
marknadsvarde marken kan betinga med hdnsyn till f6rvdntningar om
andrad anvindning. Delvis synes de enskilda exploatdrerna t. 0. . kom-
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ma i ett bittre ldge 4n en kommun di den i motsvarande situation expro-
prierar, i det att man vid inlésen i samband med exploateringssamverkan
regelmissigt skall bortse fran den géllande planens eventuellt virdeho-
jande effekt.

Linsstyrelsen i Uppsala lin ifrigasétter om inte den foreslagna lagtek-
niska 16sningen vad giller fordelning av ersittningar enligt FBL bor ses
Over. .
Sveriges lantmitareférening tar upp en speciell ersittningsfriga och
anfor:

Som SLF har uppfattat forslaget till regler om exploateringssamverkan,
skall allmén platsmark inom samverkansomradet 6verf6ras till kommunen.
Den fastighetsigare, som inte 6nskar delta i samexploateringen, bor darvid
fa ersittning for att marken avstas.

10 Beskrivning av forfarandet

Flera instanser anser att antalet beslutstillfdllen bér minskas,
bl.a. linsstyrelsen i Kristianstads lidn, Fastighetsrddens forening, Sveri-
ges kommunaljuridiska forening samt Stockholms, Sunne, Séderhamns
och Ostersunds kommuner.

Ldnsstyrelsen i Kristianstads lin:

Forfarandet med bildandet av exploateringssamféllighet omfattar flera
beslut varemot besvar kan anforas (markférordnande, exploateringsbe-
slut, detaljplan, fastighetsplan, fastighetsbildning). Risk fér ling tidsut-
drikt innan exploatering dr genomfoérd finns. Forenkling 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 foregdende markféorordnande. Institutio-
nen for fastighetsteknik menar att provningen kan ske inom anliggningsla-
gens ram och anfor:

En mojlighet som istillet kan diskuteras dr om inte frigan om exploate-
ringssamverkan, helt utan ett foregdende markférordnande, kan provas
inom anliggningslagens ram. Pa detta sitt laggs initiativet hos bide kom-
mun och enskilda samtidigt som kommunen dven genom AL tillférsikras
mojligheter att ha ett bestimmande inflytande dver samverkansomradets
storlek, frigor om plangenomférande m. m. (férutsatt att 23§ AL fir gilla
iaven vid exploateringssamverkan). Dessutom ankommer det pd kom-
munen att anta en efterféljande detaljplan, vilket innebir att det inte finns
nagon risk for att oonskad bebyggelse kommer till stind. Ytterligare ett
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skal till att inte 1ata markférordnandet vara ett villkor for samverkan 4r att
besvirsmdjligheterna begrinsas nagot, vilket torde underlitta och forenkla
handliggningen av de hir fragorna. I det féreslagna systemet finns det
mdijlighet att besvira sig Over markforordnandet, exploateringsbeslutet
och detaljplanen. Enskilda b6r kunna bevaka sina rittigheter dven om
endast de tva sistndmnda besvarsmajligheterna blir tillgodosedda.

Kooperativa forbundet anser att férordnandet om exploateringssamver-
kan bor tas in i planbesiutet. Denna standpunkt synes dven intas av.
Sédertilje kommun (en minoritet).

Lansstyrelsen i Kristianstads liin och Uppsala kommun betonar nddvin-
digheten av ett ingdende samarbete och samrid mellan FBM och
kommunen vid upprattande av en detaljplan som skall genomféras genom
exploateringssamverkan. . o

Sveriges villadgareforbund betonar att alla fastighetséigare inom ett om-

- rade for exploateringssamverkan bor ges tidiga mojligheter till samrad
om foretaget och detaljplanen.

Huddinge kommun framhéller att kommunen mdste ha god planbe-
redskap vid beslut om markforordnande fér exploateringssamverkan.
Kommunen anfor:

De synpunkter som kan anféras d4r att man méaste arbeta med god
framférhallning dd kommunen avser meddela beslut om markférordnande
for exploateringssamverkan. dvs. planberedskapen méste vara god.

Man far férutsiitta att ett forslag till detaljplan i princip méiste finnas
fardigt redan da markfoérordnande meddelas p.g.a. den knappa tid som
sedan star till férfogande till detaljplan skall ha antagits. respektive beslut
om exploateringssamverkan meddelats (hogst 3 &r). Man fér édven rikna
med en uppenbar risk for forseningar genom besvir i olika skeden av
planeringsprocessen. I de flesta fall torde dven en fastighetsplan behdva
upprittas, dels for att utfallet {6r den enskilde fastighetsigaren tydligt skall
kunna redovisas och dels for att erforderliga markéverforingar enligt fas-
tighetsbildningslagens 8:e kapitel skall kunna ske.

Foérmodligen méste vil genomarbetade forslag till bade detaljplan och
fastighetsplan foreligga redan da exploateringsbeslut meddelas av fastig-
hetsbildningsmyndigheten, for att de som stétler sig tveksamma till att inga
i exploateringssamverkan skall f3 tillrickligt underlag for sina bedémning-
ar.

Aven linsstyrelsen i Vistmanlands lin kommenterar forfarandet och
anfor:

Markfdrordnande om exploateringssamverkan enligt 10:1 punkt 7 garan-
terar inte att sddan samverkan kommer till stind med hénsyn tifl bestim-
melserna i anldggningslagen. En 6nskvérd férenkling vore darfor att fragan
om exploateringssamverkan ocksd kunde goras till féremal for provning
enligt anliggningslagen, innan detaljplan antas, genom ansékan av bygg-
nadsndmnd med stod av genomfdrandebeskrivning som varit utstalid.
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Négra remissinstanser for fram alternativa forfaranden till det
som foreslés i utredningen. Till dessa hor Sveriges domareférbund som
anfor:

Enligt forbundets mening skulle det frén flera synpunkter vara lampligt
att handidgga dessa drenden i lantméteriférrattningens form. Detta forut-
sdtter att man kan integrera informations- och plandelarna i forrattnings-
formen, vilket bor vara mojligt under fastighetsbildningsmyndighetens
projektledning. Vinsten skulle vara en samlad handliggning. vil dgnad att
pé ett mindre formbundet sitt 1§sa de ofta kiinsloladdade fragor som finns i
denna typ av drenden.

Detta forfarande foresprikas dven av Fastighetsrddens forening.
Ndringslivets byggnadsdelegation {Orordar ett annat alternativ. Delega-
tionen anfor:

Med tanke pa de svagheter som konstaterats, da det giller forfallotider/
genomforandetid som instrument for plangenomférande, vore det 6nskvirt
att konstruera fastighetssamverkan med. ytterligarc ett viktigt steg mot
direkt plangenomférande. S& kan ske, om man tinker sig att sjilva fastig-
hetstilidelningen blir villkorad sa, att sakigare uppfors pa tilldelnings-
lingden’’, under forutsittning att vederbdrande tecknar exploateringsavtal
med kommunen. Fastighetstilldelningen sker dirmed pé teckningslista for
deltagande ungefar som vid annan ekonomisk samverkan — jfr t. ex. eko-
nomiska féreningar, aktiebolag. Ointresserade kan avyttra sin ""tecknings-
ritt”, eller begira inlosen. Detta har praktiska fordelar i flera avseenden.
Man behéver da inte tillgripa en kanske komplicerad samfillighetsforvalt-
ning i genomfdérandeskedet utan kan arbeta direkt med en individuell
omreglering pd samma séitt som vid annan fastighetsreglering. Vidare
kommer exploateringsavtalen att kunna precisera varje sakigares férhal-
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. en rittslig garanti for ett *’automa-
tiskt”” plangenomforande som resultat av planliggning, vilket kan betrak-
tas som ett mal fran rationell synpunkt i samhillsplaneringen. Tidsprogram
for utbyggnaden blir ur kommunens synpunkt rittsligt patagliga.
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Bilaga 3

De remitterade lagférslagen

1 Forslag till
Lag om exploateringssamverkan

Tillimpningsomrdde m.m.

1 § Enligt denna lag far beslutas att dgare till fastigheter med mark inom
ett visst omrade (samverkansomrade) i samverkan skall vidta de atgirder
inom omradet som behovs for att stalla i ordning viss mark for bebyggelse
och for att utfora sidana anordningar som behovs {6r bebyggelsen (exploa-
teringssamverkan).

2 § Fragor om exploateringssamverkan provas vid forrattning (exploa-
teringsforrittning) som handliggs av fastighetsbildningsmyndigheten.

Villkor for exploateringssamverkan m. m.

3 § Exploateringssamverkan far beslutas, om det med hénsyn till bebyg-
gelseutvecklingen ar angeliget att i ett sammanhang stilla i ordning mark
for bebyggelse och utféra sddana anordningar som behévs for bebyggel-
sen.

Exploateringssamverkan far inte beslutas. om dndamélet med samver-
kan limpligen kan tillgodoses pa annat sitt eller oliéigenheterna av samver-
kan frin allmin eller enskild synpunkt overviger de fordelar som kan
vinnas genom den. '

4 § Exploateringssamverkan far beslutas endast om kommunfullmiktige
tillstyrkt detta, I tillstyrkandet skall fullméktige ange samverkansomradets
huvudsakliga avgransning.

5 § Exploateringssamverkan fir inte beslutas, om &dgarna till marken
inom samverkansomriadet mera allmint motsitter sig sddan samverkan
och har beaktansvarda skil for detta. Vid denna prévning skall framst
deras mening beaktas som har stdrst nytta av exploateringssamverkan.

6 § Den som dger mark inom samverkansomradet fir delta i exploate-
ringssamverkan om han har begirt det. I samverkan far dock inte delta
agare till fastigheter som endast har andel i samfilld mark inom omrédet.
om andelen har ett obetydligt varde.

Exploateringssamfallighet

7 § For genomforande av exploateringssamverkan utgor de fastigheter,
vars agare deltar i denna, en sarskild samfallighet (exploateringssamfil-
lighet). Delaktighet i samfélligheten ar forenad med dganderitt till varje
sarskild fastighet.

Forrdttningen

8 § Fragor om exploateringssamverkan tas upp efter ansékan av fastig-
hetsidgare som kan delta i exploateringssamverkan eller av byggnadsnimn-
den.

Vid exploateringsforrittningar far frigor om atgirder enligt fastighets-
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bildningslagen (1970:988). anliggningslagen (1973:1149) eller ledningsratts-
lagen (1973:1144) tas upp utan ansokan, om de ar av betydelse for exploa-
teringen. Sidana fragor fir prévas gemensamt med: frigor om exploate-
ringssamverkan vid en och samma forrittning. En gemensam forrittning
far dven delas upp pé skilda férrittningar.

9 § I frdga om exploateringsforriattningar tillimpas 4kap. 124, 27—40
och 42 §§ fastighetsbildningslagen (1970:988).

10 § Fastighetsbildningsmyndigheten skall i samrad med sakéigarna 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 byggnadsnimn-
den och vid behov ocksa 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 &ndamal skall andelstal faststéllas for varje fastighet som
ingdr i exploateringssamfilligheten.

Andelstal for en fastighet som bidrar med mark till exploateringsforeta-
get skall bestimmas efter vad som dr skiligt med hansyn framst 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 avstidende, skall skillnaden utjimnas i pengar. Om en
stadsplan eller byggnadsplan har faststillts efter det att exploateringsbe-
slutet enligt 13§ vunnit laga kraft, skall dock hansyn inte tas till den
inverkan som planen kan ha haft pa markens virde.

For en fastighet som ej bidrar med mark till exploateringsforetaget skall
andelstal bestammas efter vad som ér skiligt med hiansyn framst till den
nytta som fastigheten har av exploateringen.

12 § Om exploateringssamfilligheten skall forvaltas av en samfillighets-
forening, far fastighetsbildningsmyndigheten [6r varje fastighet faststiilla
det belopp (forméansrattsbelopp) med vilket formansratt far tnjutas enligt
lagen (1973:1152) om formansrétt for fordringar enligt lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfilligheter samt vilka dtgidrder som skall ha genomforts
for att forméansritten skall gilla. Formansrittsbeloppet far inte 6verstiga
den virdehdjning som beriknas uppkomma pa varje tastighet.

13 § Om det inte finns nigot hinder mot exploateringssamverkan, skall
fastighetsbildningsmyndigheten meddela exploateringsbeslut. I beslutet
skall anges

1. exploateringens dndamdl, samverkansomradets 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 atgarder som skall ha genom-
forts for att formansritten skall gilla,

5. foreskrifter for exploateringens utférande,

6. den tidpunkt nir exploateringen skall vara slutford.

Om det ir lampligt, 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 berdras av markdverforing.

14 § Forordnanden enligt Skap. 21 och 22§§ fastighetsbildningslagen
(1970:988) om inskridnkning i ritten att under fastighetsreglering utnyttja
naturtiligngar 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 ingar i exploaterings-
samfalligheten efter vad som ar skaligt. I 6vrigt tillimpas 2 kap. 6§ fastig-
hetsbildningslagen (1970:988).

Muarkfrdgor m.m.
16 § Vid en exploateringsforrattning skall fastighetsreglering inom sam-
verkansomradet ske i den utstriackning som krivs for att genomféra ex-
ploateringen. I friga om sadan fastighetsreglering giller bestimmelserna i
fastighetsbildningslagen (1970:988). I stillet for Skap. 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.

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-
bildningsforrattning inom samverkansomréadet som beror exploateringen.

17 § Fastighetsreglering far inte avse sidan del av en fastighet dar det
finns en byggnad som star i huvudsaklig 6verensstimmelse med stadsplan
eller byggnadsplan.

18 § Fastighet som bidrar med mark skall genom fastighetsreglering till-
delas sddan mark som ar avsedd for enskilt bebyggande i forhallande till de
andelstal som bestamts enligt 11§ andra stycket. Kan fordelning av mark
enligt andelstalen inte ske fullt ut, skall skillnaden utjimnas genom ersiitt-
ning i pengar.

19 § Om exploateringssamfilligheten begir det, far fastighetsbildnings-
myndigheten férordna att fastigheter, som inte ingér i exploateringssamfal-
ligheten, genom fastighetsreglering helt eller delvis skall avstds och dver-
foras till en eller flera fastigheter eller bilda en samfillighet f6r de deltagan-
de fastigheterna. Sadant forordnande fir dock meddelas endast under
forutsittning att

1. marken ir belidgen inom samverkansomradet och omfattas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststilits 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 é&garen till en fastighet som inte ingér i exploateringssamfillig-
heten begir det, skall mark fran den fastigheten inlgsas och genom fastig-
hetsreglering overforas till en eller flera fastigheter eller bilda en samfil-
lighet for de deltagande fastigheterna. Skyldighet att 1¢sa marken forelig-
ger dock endast under forutséttning att
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1. marken &r beldgen inom samverkansomradet och omfaitas av en
stadsplan eller byggnadsplan som har faststéllts efter det exploateringsbe-
slutet vann laga kraft.

2. det framgAr av planen att den skall genomforas enligt denna lag och

3. planen medf6r att 4garen kan utnyttja marken endast pa ett sétt som
star i uppenbart missforhéllande till dess tidigare virde.

Fragan om ritt till inlosen skall bedémas efter den fastighetsindelning
som gillde ndr planen antogs, med de dndringar av indelningen som har
skett for planens genomférande.

Inlosen skall begiras hos fastighetsbildningsmyndigheten senast sex
manader efter det att beslutet om faststillelse av stadsplanen eller bygg-
nadsplanen vann laga kraft.

Ersdtning

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

Vid bestimning av erséttning enligt forsta stycket skall 4kap. 3 § expro-
priationslagen tillimpas i friga om vardedkning 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 tillgodordknas fastighetens
dgare minskas med ett belopp som motsvarar den vardeminskning for
fastigheten som rittigheten har inneburit. Om det virde som skall tillgo-
doriknas fastighetens égare €j kan minskas utan att skada uppkommer for
innehavare av fordran med biéttre ritt, minskas i stéllet ersittningen till
rattighetshavaren med motsvarande belopp.

22 § Ersattning enligt 21§ skall betalas inom tre méinader efter det att
ersittningsbeslutet vann laga kraft. Om ersittningen betalas efter utgdngen
av denna frist, skall rinta pa ersittningen betalas enligt 6§ rintelagen
(1975:635) fran fristens utgang. Har tilltriade skett fore fristens utgang, skall
rianta betalas dven enligt 5§ rintelagen fran den dag tilltradet 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-
dgare och andra sakigare vilkas ritt berdrs av fastighetsregleringen
medger det. i

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. Besvéras en fastighet av gemensam inteck-
ning, fordras dessutom de medgivanden fran fastighetségare och fordrings-
havare som i 22 kap. 11 § jordabalken féreskrivs for relaxation. Medgivan-
de av riittsiigare behdvs inte, om regleringen ir viisentligen 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 inf6ras beslutade férmansritts-
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belopp. Nér exploateringsbeslutet enligt 25§ har upphort att gilla skall
dven det antecknas.

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

Om det finns sirskilda skil far fastighetsbildningsmyndigheten forlinga
tidsfristen.

Verkan av dndrade forhdllanden m.m.

26 § Intriader dndrade forhallanden som visentligt inverkar pé en friga
som har slutligt avgjorts genom exploateringsbeslut, kan fragan tas upp till
fornyad provning.

En fastighet fir uttriada ur exploateringssamfilligheten endast om uttra-
det kan ske utan oldgenhet for dvriga fastighetségare.

27 § Beslutas om idndring i friga om de fastigheter som skall inga i
exploateringssamfiiligheten och forvaltas samfilligheten av en samfillig-
hetsférening, skall det provas om foéreningen skall uppldsas.

28 § Om en fastighet inom samverkansomradet skall intriida i exploate-
ringssamfiilligheten skall dgaren betala ersittning till 6vriga deldgare for
den andel i ett enligt 30§ berdknat dverskott som tlllfors honom genom
anslutningen.

Forsta stycket skall tillimpas dven nér en fastighets andelstal hgjs.

29 § Om en fastighet uttrader ur exploateringssamfilligheten, skall
agaren tillerkannas ersittning av ovriga deldgare for den andel i ett enligt
30 § beriknat 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 nar en fastighets.andelstal minskas.

30 § Forvaltas exploateringssamfélligheten av en samfillighetsférening,
skall vid tillimpning av 28 och 29 §§ samfillighetens dverskott eller under-
skott anses motsvara skillnaden mellan virdet av gjorda investeringar och
foreningens tillgingar, 4 ena sidan, och féreningens forbindelser, 4 den
andra. :

I andra fall skall vardet av gjorda investeringar anscs som verskott.

31 § 1 fraga om betalning av ersittningar enligt 28 eller 29§ tillimpas
228. .

32 § En 6verenskommelse att en fastighet skall intriida i eller uttrida ur
exploateringssamfillighcten eller att en fastighets andelstal skall dndras
har samma verkan som beslut vid ny exploateringsforrittning, om den
godkidnns av fastighetsbildningsmyndigheten. Sadant godkinnande far
limnas endast om det 4r uppenbart att dverenskommelsen inte strider mot
denna lag.

Domstolsprévning m. m.

33 § I fraga om overklagande av beslut eller dtgirder av fastighetsbild-
ningsmyndigheten enligt denna lag tillimpas 15 kap. fastighetsbildningsla-
gen (1970: 988). Bestimmelserna om fastighetsbildningsbeslut skall darvid
tilliimpas dven pa exploateringsbeslutet.
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Vid tillimpning av 15kap. 6§ fastighetsbildningsiagen i drenden om
godkinnande enligt 32§ denna lag riknas besvérstiden frin dagen for
fastighetsbildningsmyndighetens beslut. Beslut om sidant godkénnande-
far 6verklagas av byggnadsniamnden pi det sitt och inom den tid som
giller for sakégares 6verklagande av exploateringsbeslut.

34 § Bestimmelserna i 16—18kap. fastighetsbildningslagen (1970:988)
om rittegingen i fastighetsbildningsmal skall tillimpas pa mal som fullfsljs
enligt 33 §. Dérvid skall i friga om ersiittning med anledning av fastighets-
reglering enligt 19 eller 20§ gilla vad som foreskrivs betriaffande ma) om
inlosenersittning.

Denna lag trﬁder i kraft den 1juli 1983.

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

Vad som enligt denna lag géller for det fall att en fastighet svarar for
fordran skall tillimpas dven nir en fastighet besviras av ritt till avkomst
eller annan formén. _

Bestimmelserna i denna lag om byggnadsplan skall tillimpas dven pa
avstyckningsplaner.
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2 Forslag till ]
Lag om éndring i fastighetsbildningslagen (1970:988)

Hirigenom foreskrivs i friga om fastighetsbildningslagen (1970:988)
dels att 6kap. 1§ skall ha nedan angivna lydelse,
dels att i lagen skall inféras en ny paragraf, 6kap. 2a§, av nedan angivna
lydelse. .

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
6kap.
1§ _
For andamél av stadigvarande betydelse for flera fastigheter far samfil-
lighet bildas, om ej indamalet kan tillgodoses bittre pd annat sitt.
Samfillighet far ej bildas for andra fastigheter 4n sddana for vilka det ar
av visentlig betydelse att ha del i samfalligheten.

Fastighets andel i samfillighet bestdmmes efter vad som med hansyn till
omstindigheterna ir dndamalsenligt och skiligt.

Denna paragraf giller ¢j sddan Denna paragraf géller ej sidan
samfillighetsbildning som avees 12 samfillighetsbildning som avsesi 2,
eller 4§. 2aeller4§.

2a§

Av mark som ingdr i samverkans-
omrddet for en exploateringssam-
fallighet enligt lagen (1982.000) om
exploateringssamverkan fdr sir-
skilda samfilligheter bildas om det
behdvs for att genomféra sddan
samverkan. En fastighets andel i
samfdalligheten skall déiirvid motsva-
ra dess andelstal | exploaterings-
samfilligheten.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

! Lagen omtryckt 1971:1035.
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3 Forslag till
Lag om iAndring i anldggningslagen (1973:1149)

Hiirigenom féreskrivs att 18§ anldggningslagen (1973:1149) skall ha ne-
dan angivna lydelse.

188!

Ritt att pakalla forrattning 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 anlaggning som
styrelsen finner vara av storre betydelse fran allmén synpunkt,

Vid expropriation eller liknande tvangsforviirv far forvirvaren pikalla
forrattning for inrittande av siddan anldggning varigenom oldgenhet av
forvirvet kan undanrdjas, minskas eller forebyggas.

Om ritt for vighdllare att pakalla forrittning enligt denna lag finns
bestammelser i 20a § och 25 § tredje stycket viglagen (1971:948),

En samfillighetsforening, som
Sforvaltar en exploateringssamfil-
lighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan, fdr begii-
ra forrdntning enligt denna lag, om
dtgirden sxyfrar till att genomfora
sddan samverkan.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1983.

! Senaste lydelse 1981:380.
11 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 221
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4 Forslag till

162

Lag om éndring i lagen (1973:1150) om férvaltning av samfilligheter

Hirigenom foreskrivs att 1,4,5,18,20,21,23 och 61 §§ lagen (1973:1150)
om forvaltning av samfélligheter skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen Iydelse

1§

Vid tillimpningen av denna lag skall som samfallighet anses
1. samfillighet enligt fastighetsbildningsiagen (1970:988),
2. annan mark som gemensamt tillhor dgarna av de mantalssatta fastig-

heterna i en socken,

3. servitut eller annan sirskild rittighet som hor till flera fastigheter

gemensamt,

4. samfillighet enligt anlaggningslagen (1973:1149),

5. samfilligher  enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan.

Med delagarfastighet forstas i lagen fastighet som har del i samfillighet
och med deligare dgaren av deldgarfastighet.

Samfillighet férvaltas antingen
direkt av deliagarna (deldgarfor-
valtning) eller av sérskilt bildad
samfillighetsférening  (férenings-
forvaltning).

Avstyckas samfillighet som av-
sesi 1§ forsta stycket 1 eller 2 eller
viss dgovidd av sddan samfillighet
utan att ha 6vergétt till annan #gare
och forvaltas samfilligheten av
samfillighetsférening, overgar
aganderitten till den sdlunda bil-
dade fastigheten genom avstyck-
ningen till foreningen.

4§

Samfallighet forvaltas antingen
direkt av deldgarna (deligarfor-
valtning) eller av sirskilt bildad
samfillighetsforening  (forenings-
forvaltning). I frdga om mark som
dr beligen inom ett samverkans-
omrade giller dven vad dirom
Joreskrivs i lagen (1982:000) om ex-
ploateringssamverkan.

58

Avstyckas samfillighet som av-
ses i 1§ forsta stycket 1 eller 2 eller
viss dgovidd av sidan samfillighet
utan att ha 6vergétt till annan igare
och forvaltas samfilligheten av
samfallighetsforening, Overgér
dganderiitten till den silunda bil-
dade fastigheten genom avstyck-
ningen till féreningen. Detta giller
dock ej samfillighetsforening som
Jorvaltar en exploateringssamfiil-
lighet enligt lagen (1982:000) om
exploateringssamverkan.

18§

Samfillighetsférenings dndamal ar att forvalta den samfillighet for vil-

ken den bildats.

Samfillighetsférening far ¢j driva

Samfillighetsférening fir ej driva



Prop. 1981/82: 221

Nuvarande lydelse

verksamhet som r frimmande for
det dndamal som samfilligheten
skall tillgodose.

Foreslagen Iydelse

verksamhet som dr fraimmande for
det &ndamil som samfilligheten
skall tillgodose. Samfillighetsfor-
ening som forvaltar en exploate-
ringssamfillighet  enligt  lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan fdr ej dga mark.

208, o
Samfillighetsférening bildas vid sammantrade med deldgarna genom att

de antager stadgar och utser styrelse.

Sammantride  enligt
stycket halles av den som fastig-
hetsdomstolen forordnat dértill. S&-
dant forordnande meddelas pa be-
giaran av deldgare. Dock skall i
samband med forrittning enligt fas-

tighetsbildningslagen (1970:988) el--

ler anliggningslagen (1973:1149),

fastighetsbildningsmyndigheten el- - -

ler, om séarskild forriattningsman
forordnats enligt 48§ sistndmnda
lag, denne halla sammantréide enligt
forsta stycket betraffande samfil-
lighet som berdres av férrittningen,

om deldgare i samfilligheten begir

det eller om det &r av visentlig be-
tydelse fran allmidn synpunkt att
samfillighetsforening bildas.

5

“~

I friga om sammantrade for bil-
dande av samfillighetsforening
ager 7§ andra stycket, 8-11§§, 12§
forsta stycket forsta punkten och
14§ motsvarande tillimpning.
Halles sammantriadet i samband
med forrattning enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988) eller an-
laggningslagen (1973:1149), &ager
dock i friga om delgivning av kal-
lelse till sammantradet vad som gal-
ler om delgivning av kallelse till
sammantriade vid
motsvarande tillimpning.

forsta -

forrattningen .

"Sammantride  enligt  forsta
stycket hélles av den som fastig-
hetsdomstolen forordnat dartill. Sa-
dant férordnande meddelas. péa be-
giran av delagare. Dock skall i
samband med forriattning enligt fas-
tighetsbildningslagen  (1970:988),
anlaggningslagen (1973:1149) eller °
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan fastighetsbildningsmyn-
digheten eller, om sérskild forritt-
ningsman forordnats enligt 48§ an-
liggningslagen, denne hilla sam-
mantridde cnligt forsta stycket be-
traffande samfillighet som berores
av forrdattningen; om deldgare i
samfilligheten begir det eller om
det 4r av visentlig betydelse fran
allmin synpunkt att samfillighets-
forening bildas.

1§

I friga om sammantride for bil-
dande av samfillighetsforening
ager 7§ andra stycket, 8—114§8,
12§ forsta stycket forsta punkten
och 14§ motsvarande tillampning.
Halies sammantriadet i samband
med forrattning enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988), anléigg-
ningslagen (1973:1149) eller lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan ager dock i friga om del-
givning av Kallelse till sammantra-
det vad som géller om delgivning av
kallelse till sammantride vid for-
riattningen motsvarande ftillimp-
ning.
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Nuvarande lydelse

164

Foreslagen Ivdelse

23§!
I friga om klander av beslut vid sammantridet &ger 15§ motsvarande

tillimpning.

Har fastighetsbildnings- eller an-
laggningsbesiut meddelats, far sam-
mantride for bildande av samfil-
lighetsférening hallas innan beslu-
tet om samfillighetens bildande
vunnit laga kraft. Som deldgare
anses darvid dgaren av fastighet
som enligt beslutet skall ha del i
samfilligheten. Beslut som fattas
vid sammantridet giller endast un-
der foOrutsittning att fastighets-
bildnings- eller anldggningsbeslutet
vinner laga kraft eller, i friga om
anlaggningsbestut, att foérordnande
meddelas enligt 27a§ anldggnings-
lagen (1973:1149).

Har fastighetsbildnings-, an-
laggnings- eller exploateringsbeslut
meddelats, far sammantrade for bil-
dande av samfillighetsférening hal-
las innan beslutet om samfillighe-
tens bildande vunnit laga kraft.
Som delagare anses dirvid dgaren
av fastighet som enligt beslutet
skall ha del i samfilligheten. Beslut
som fattas vid sammantridet géller
endast under forutsittning att fas-
tighetsbildnings-, anliaggnings- eller

-exploateringsbeslutet vinner laga
- kraft eller, i fraga om anliggnings-
" beslut, att forordnande meddelas
- enligt

27a$
(1973:1149).

anlidggningslagen

61§

Samfillighetsférening skall upp-
16sas, nar den eller de samfallig-
heter som forvaltas av féreningen
upphor att bestd. Upplosning skall
vidare ske, om medlemmarna éar
ense om det och lidnsstyrelsen
medger det. Om rétt for fastighets-
bildningsmyndigheten att forordna
om upplosning av samfallighetsfor-
ening finns bestimmelser i anligg-
ningslagen (1973:1149).

Samfillighetsforening skall upp-
losas, nar den eller de samféllig-
heter som forvaltas av féreningen
upphor att bestd. Upplosning skall
vidare ske, om medlemmarna &r
ense om det och Ilinsstyrelsen
medger det. Bestimmelser om ritt
for fastighetsbildningsmyndigheten
att forordna om upplosning av sam-
fallighetsforening finns i anligg-
ningslagen (1973:1149) och lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 1983.

! Senaste lydelse 1977:365.
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5 Forslag till

165

Lag om andring i lagen (1970:990) om formansritt for fordran pa

grund av fastighetsbildning

Hirigenom foreskrivs att 1 § lagen (1970:990) om formansritt fér fordran
pa grund av fastighetsbildning skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Har vid f6rréttning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1770:988) be-
stamts att dgare av fastighet skall
utge ersittning till annan sakigare
och har fordran pa ersittning icke
forfallit till betalning tidigare 4n ett
ar fore utmitning eller konkursan-
sokan, skall med fordringen félja
formansratt enligt 6§ 1 forméans-
rittslagen (1970: 979).

Foreslagen lydelse

Har vid forrattning enligt fastig-
hetsbildningsiagen (1970:988) eller
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan bestamts att dgare av
fastighet skall utge ersittning till
annan sakiigare och har fordran p&
ersattning icke forfallit till betalning
tidigare én ett ar fére utmitning el-
ler konkursansokan, skall med
fordringen f6lja forménsritt enligt
6§ 1 formansrattslagen (1970:979).

Samma férmansritt tillkommer fordran pa ersittning i pengar enligt 5
kap. 31 § tredje stycket fastighetsbildningslagen for skog som ej kunnat

uttagas inom foreskriven tid.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 1983.
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6 Forslag till
Lag om andring i lagen (1973:1152) om formansrait for fordringar
enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter

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

Nuvarande [vdelse Foreslagen lydelse

Med samfillighetsforenings fordran pa belopp, som vid uttaxering enligt
lagen (1973:1150) om férvaltning av samfélligheter paforts dgare av fastig-
het eller innehavare av tomtrétt, foljer formansratt enligt 6 § 1 eller 7 § 2
forménsrittslagen (1970:979), om beloppet icke forfallit till betalning tidi-
gare in ett ar fore utmétningen eller konkursansokan.

Om foreningen forvaltar en ex-
‘ploateringssamfilligher enligt la-
gen (1982:000) om exploaterings-
samverkan, gdller formansritten
dock inte stérre belopp in som
foljer av exploateringsheslutet.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.
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7 Forslag till
Lag om andring i byggnadslagen (1947:385)

Harigenom foreskrivs att 25, 48, 70, 107, 113 och 116 §§ byggnadsiagen
(1947:385)" skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen Ivdelse
258

Stadsplan skall utmirka och till granserna angiva de for olika dndamal
avsedda omraden som ingd i planen, nimligen

byggnadskvarter,

gator, torg, parker och andra allménna platser samt

specialomraden, sdsom jiarnvigs- och andra sarskilda trafikomraden,
skydds- eller sikerhetsomraden for vissa anlidggningar, hamnomraden,
idrottsomraden, begravningsplatser och vattenomraden.

Jamvil hojdlagen skola i erforderlig omfattning angivas.

Stadsplan skall ock innehdlla de ytterligare bestimmelser angdende om-
radenas bebyggande eller anvindning i dvrigt som finnas erforderliga.

Om en stadsplan skall genomfo-
ras enligt bestammelserna i lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan och om mark ddrvid skall
tas i ansprdk frdn 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 4n enskilt
bebyggande och kan markens agare till foljd harav nyttja marken allenast
pa sétt som str i uppenbart missforhillande till dess tidigare virde, vare
kommunen skyldig att 16sa marken.

Nir ett ir forflutit frin tomtindelnings faststillande, iligge 16sningsplikt
kommunen jamvil betriffande tomtdel som dgarcn kan nyttja allenast pa
siitt som star i uppenbart misstérhillande till markens virde.

Fragan huruvida l6sningsplikt 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. o

I fradga om mark som dr beligen
inom ett samverkansomrdde enligt
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan gdller sdrskilda bestiim-
melser.

! Lagen omtryckt 1981:872
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Nuvarande Ivdelse Foreslagen lvdelse

70%

Ligges stadsplan éver omrade i en fgares hand, mi regeringen pa
ansOkan av kommunen vid plancns faststillande forordna, att mark som
for omradets dndamélsenliga anvindning erfordras till gata eller annan
allmén plats eller till allméin byggnad skall utan ersittning tillfalla kom-
munen, i den man det med hinsyn till den nytta dgaren kan forvintas fa av
planens genomfdrande och Ovriga omstindigheter prévas skiligt. Den
mark som férordnandet avser skall angivas till lage och grianser. Marken
skall avtradas. niar kommunen behover taga den i ansprak for avsett
andamal. '

Férsta stvcket giller ocksd ndr
stadsplan faststills inom etr sam-
verkansomrdde enligt lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan. Vad som i forsta stvcket
foreskrivs om dgaren skall déirvid i
stillet gilla exploateringssamfiil-
ligheten.

Nir fraga vickts om tillimpning av vad i forsta stycket sigs, skall
byggnadsnimnden gora anmillan dirom hos inskrivningsmyndigheten for
anteckning i fastighctsboken: och vare dverlatelse av mark som éger rum
efter det sddan anmilan inkommit ¢j hinder for forordnande om markens
avstiende till kKommunen.

Vid faststillande av dndring av stadsplan dger regeringen pa ansokan av
kommunen, om synnerliga skil dro dartill, forordna att mark som avstitts
enligt forsta stycket skall utbytas mot annan mark. savitt det kan ske utan
forfang for dgaren.

107§

Har tiitbebyggelse uppkommit etler kan siidan bebyggelse vintas upp-
komma & viss ort, och foranleda ej omstindigheterna till att stadsplan
upprittas, skall genom kommunens forsorg byggnadsplan uppréttas, i den
man sadan plan finnes erforderlig for reglering av bebyggelsen.

Byggnadsplan skall utmirka och till grinserna angiva de {or olika dnda-
mél avsedda omriiden som ingé i planen, sisom byggnadsmark samt viigar
och andra allmiinna platser. I den min sa erfordras skola jaimvil hojdligen
angivas.

Erfordras sirskilda bestimmelser angiende omradenas bebyggande el-
ler anviindning i dvrigt, skola sddana bestimmelser intagas i planen.

Om en byvggnadsplan skall ge-
nomforas enligt bestimmelserna i
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan och om mark dérvid
skall tas i ansprak frin ndgon fas-
tighet vars dgare inte deltar i denna
samverkan, skall planen innehdlla
uppgifter iven om detta.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

113§

Ligges byggnadsplan 6ver omréde i en dgares hand, ma regeringen eller,
om faststillelseprovningen ankommer pa linsstyrelsen, denna vid planens
faststillande forordna, att dgaren skall, 4nd4 att 112 § ¢j ar tillimplig, utan
ersittning upplata obebyggd mark, som for omridets dndamaélsenliga an-
vindning erfordras till vig eller annan allmin plats. i den min det med
hiansyn till den nytta dgaren kan forvéntas f4 av planens genomférande och
ovriga omstandigheter provas skiligt. Den mark som forordnandet avser
skall angivas till ldge och grinser. Marken skall upplatas, nir den behéver
tagas i ansprak for avsett dndamal.

Forsta stvcket giller ocksd ndr
byggnadsplan faststiills inom et
samverkansomrdde enligt  lagen
(1982:000) om exploateringssam-
verkan. Vad som i forstu stycket
foreskrivs om dgaren skall dirvid i
stallet gdlla exploateringssamfiil-
ligheten.

Vickes hos kommunens fullmiktige fraga att gora framstillning om
forordnande som i forsta stycket siigs, skall byggnadsniamnden géra anma-
lan dirom hos inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsboken;
och vare overlitelse av mark som #4ger rum efter det sddan anmiilan
inkommit ¢j hinder for forordnande om markens upplatande. Uppkommer
fraga om férordnande enligt forsta stycket hos lansstyrelsen, har denna att
fullgora den nu stadgade anmilningsskyldigheten.

Aro synnerliga skl dirtill, m4 linsstyrelsen i samband med dndring av
byggnadsplan besluta om jimkning i férordnande som avses i forsta
stycket, savitt det kan ske utan forfing for dgaren.

116§

Har i byggnadsplan bestimts att mark skall anvindas till vig eller annan
allmiin plats utan att skyldighet att upplita marken foreligger enligt 112
eller 113§, och kan markens dgare till foljd av vad salunda bestiimts nyttja
marken allenast pd séitt som stir i uppenbart missférhéllande till dess
tidigare virde, vare han beréttigad till ersitining fér den skada som han
hirigenom lider. Samma lag vare om innehavare av sidan nyttjanderitt
eller annan sarskild rétt till marken som upplatits innan byggnadsplanen
faststiilldes. Skyldighet att svara for ersittningen aligger i friga om mark,
som &r avsedd till allmin vidg, vighéallaren samt betritfande annan mark
vagforening inom vars omrade marken ar beldgen. Finnes ej vigforening
nar friga uppkommer om ersdttning i fall som sist niimnts, skall linsstyrel-
sen foranstalta om sidan férenings bildande.

Ersittningen skall bestimmas att utgd med visst arligt belopp, med ritt
for sdvil den ersittningsskyldige som markens agare eller annan sakigare
att i hiandelse av dndrade forhallanden eller sedan tio ar forflutit frin det
ersittningen senast bestdmts erhalla ny provning av beloppet. Vad i fraga
om ersittning avtalats eller uppenbarligen forutsatts skola giilla mellan den
ersattningsskyldige och sakégare gille jaimvil mot den som efter byggnads-
planens faststiillande forvirvat sakagarens ritt till marken.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Frigan huruvida erséttningsplikt foreligger skall beddmas med hdnsyn
till den fastighetsindelning som gillde vid tiden for byggnadsplanens fast-
stillande, med de dndringar av indelningen som skett for planens genomfo-
rande.

I fraga om mark som dr beligen
inom ett sumverkansomrade enligt
lagen (1982:000) om exploaterings-
samverkan gdller sdrskilda bestim-
melser.

Denna lag trader i kraft den I juli 1983.
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Bilaga 4

Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL

vid sammantride

1982-04-27

Nirvarande: f.d. justitieradet Petrén, regeringsradet Delin, justitieradet
Bengtsson.

Enligt lagradet tillhandakommet utdrag av protokoll vid regeringssam-
mantriade den | april 1982 har regeringen pa hemstiillan av statsradet 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 dndring i anldggningslagen (1973:1149).

4. lag om andring i lagen (1973:1150) om férvaltning av samfilligheter,

5. lag om dndring i lagen (1970:990) om forménsritt fér fordran pa grund
av fastighetsbildning,

6. lag om dndring i lagen (1973:1152) om férménsriitt {or fordringar enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter,

7. lag om dndring i byggnadslagen (1947:385).

Forslagen har infor lagradet féredragits av hovrittsradet Bengt Eliasson
och departementssekreteraren Lars Magnusson.

Forslagen foranleder foljande yttrande.

Forslaget till lag om exploateringssamverkan

Allminna synpunkter

Lagrddet:

Det remitterade lagforslagets syfte dr framst att underlétta en mera aktiv
medverkan av markigarna vid exploatering av mark som &r uppdelad
mellan flera dgare och att dstadkomma en utjimning av vinsten mellan
dgarna sd att alla, oavsett vad deras mark kommer att anviindas till, fir
nytta av de bebyggelsemdjligheter som en plan innebér. Detta har ansetts
frimja en fran allmin synpunkt onskvird bebyggelseplanering. Tekniskt
skall reformen genomféras pa sa sitt, att vid sidan av lagen om exploate-
ringssamverkan nuvarande fastighetsrittslig lagstiftning — bl. a. byggnads-
lagen, fastighetsbildningslagen och anldggningslagen — blir tillimplig i
fraga om exploateringen.
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Den foreslagna lagstiftningen ger anledning till erinringar i skilda avseen-
den. Forslaget bygger pa betinkandet (SOU 1979:65 och 66) Ny plan- och
bygglag. I betinkandet dr forslaget till lagstiftning om exploateringssam-
verkan anknutet till det diri framlagda forslaget till ny byggnadsiagstift-
ning. Genom att frigan om exploateringssamverkan utbrutits till sérskild
behandling har férslaget i stillet fitt anpassas till den nu gillande bygg-
nadslagstiftningen. Fordadringen har medfort speciclla problem, och det
sitt pa vilket anpassningen har skett gar ¢j fritt frin inviindningar. Detta far
— sasom framgdr av vad lagradet anfort vid [Orslagets 11 § — framfor allt
anses gilla grunderna for fordelningen av den ekonomiska vinning som
verksamheten vintas medfora. Sirskilt anmirkningsvirt ar har art enligt
forslaget den som ej dger mark inom cn detaljplan, som skall genomforas
genom samexploatering, men medverkar i foretaget pa grund av innehav
av exploateringsbar mark i niarheten, skall kunna deltaga i vinstutjimning
utan att hans fastighet underkastas nagra bindande foreskrifter av planka-
raktir betraffande markanvindningen.

Vidare kan konstateras att den féreslagna regleringen iir mycket kompli-
cerad. De rittsliga konsekvenserna av ett beslut om exploateringssamver-
kan beror pa hur en rad delvis svartolkade bestimmelser i olika lagar
kommer att tillimpas under exploateringsforrittningens ging. Avgorandet
av olika fragor limnas 4t kommunen, fastighetsbildningsmyndigheten och
sakigarna. Det méste diarfor ej sillan te sig timligen ovisst vad det slutliga
resultatet av en samverkansforrattning blir. nigot som sjalvfallet ir besvii-
rande for fastighetséigare som har att ta stilining till om de skall deltaga i ctt
plancrat samverkansforetag. Tillimpningen av lagstiftningen kommer att
stilla stora ansprak pa kunskaper och omdéme hos férriattningsmiinnen
och de kommunala tjansteméin som sysslar med frigorna.

Forslaget dr sdlunda behaftat med vissa brister och skulle tvivelsutan ha
vunnit pa en ytterligare bearbetning. Med hénsyn hirtill och till angeligen-
heten av en god samordning med byggnadslagstiftningen i 6vrigt kan
ifrigasattas om det inte varit lyckligare, om en reglering 1 &mnet fatt véanta
till den forestidende allméinna reformen av sagda lagstiftning.

Svarigheterna att konstruera en lagstiftning med de syfien som angetts
inledningsvis dr emellertid i och for sig betydande. Ett behov av regler for
vinstutjimning vid exploatering av mark for bebyggelse har linge ansetts
foreligga. Trots de patalade svagheterna innebir forslaget ett betydelscfullt
steg mot en tillfredsstillande 16sning av denna friga. Aven om de i det
foregdende gjorda anmirkningarna ir dgnade att framkalla tveksamhet
infor det foreliggande lagforsiaget, vill lagradet darfor inte — i vart fall gj
om vad lagradet vid 11§ férordar betriffande principerna for faststillande
av andelstal i exploateringssamfillighet godtages - motsiitta sig att forsla-
get genomfors.
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5%

Bengtsson anfor for sin del:

I motsats till vad som giller enligt opinionsvillkoren i Skap. 5§ andra
stycket fastighetsbildningslagen och 7 § anldggningslagen innebér paragra-
fen, att man inte beaktar instillningen hos nyttjanderiittshavare, bl.a.
hyresgister. till den provade frigan. Har avviker det remitterade forslaget
frin utredningens standpunkt: enligt dess forslag, som i denna del inte
tycks ha mott ndgon remisskritik. skulle hdnsyn ocksé tas till meningen
hos hyresgiister i de berorda fastigheterna. Skalen 6r departementsforsla-
get ar framst, att hyresgéaster inte skulle ha samma patagliga intresse av
exploateringsfragan och hir pa vissa andra sétt Kan tillvarata sina intres-
sen. Mgjligen kan tilliggas att en exploateringssamverkan i manga fall kan
innebira huvudsakligen besvér och oldgenheter for deras del, t. ex. genom
att de pé grund av exploateringen maste flytta fran fastigheten: det kan
alltsd forsvara en exploatering, som annars anses dnskvird, om att deras
instillning tiliméits betydelse i samverkansfragan.

Trots det sagda sitter jag i fraga. om inte vikt bor fiistas vid hyresgister-
nas mening ocksd i detta sammanhang. Flera argument kan anféras for
detta. En exploatering kan fa visentlig inverkan pd hyresgisternas lev-
nadsfoérhallanden eller i vart fall pa deras narmiljé. och dven nir avgéran-
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. Sjilvfallet underlittas vidare ett smidigt genomforande av att
s& manga av de berérda som mojligt har en positiv instéllning till en
samverkan. Det giller ju hidr inte ndgon vetoritt for hyresgisterna —
endast en mojlighet att 1ata deras uppfattning om féretaget fa viiga med vid
bedémningen. Genom sista meningen i paragrafen minskar risken att en .
negativ hyresgistopinion skulle fi omotiverat stor betydelse for avgoran-
det. Det stir klart att utredningsforsiagets standpunkt stimmer battre med
den allminna tendensen inom lagstiftningen pa senare ar att 6ka hyresgis-
ternas inflytande pa sin miljo. Om ett-opinionsvillkor bor tas in i lagen,
forordar jag darfor att paragrafen far foljande avfatining:

"Exploateringssamverkan .—.—.—. samverkansomridet och hyresgis-
terna i fastigheter inom omradet mera allmint .—.—.—. exploateringssam-
verkan.”

1§
Lagrddet:

En friga av visentlig betydelse for tillimpningen av paragrafens andra
stycke ir vilket omride som skall medridknas. nir andelstalen skall be-
stimmas enligt dir angivna grunder: omfattningen av omradet avgdr nim-
ligen vilken mark som berors av virdeutjamningen. Nar samverkansomré-
det sammanfaller med den plan, som skall genomféras genom exploate-
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ringen, eller eljest i sin helhet berérs av exploateringsatgirder — vilket
oftast synes bli fallet i praktiken — bor givetvis hela omradet medriiknas.
Exploateringsatgirderna kan emellertid enligt forslaget ibland komma att
avse ett betydligt mindre omride dn samverkansomradet. Lagtexten och
specialmotiveringen till paragrafen tyder narmast pa att andelsberikningen
i sadant fall skall baseras pa exploateringsomridet. Dit skulle da i forsta
hand riknas mark som omfattas av aktuell detaljplan, men dven annan
inom samverkansomradet beligen mark som direkt berors av fastighets-
reglering eller andra exploateringsatgirder. Fastigheter med mark inom
samverkansomradet, vilka inte pa dylikt sitt bidrar med mark till exploa-
teringsforetaget, skulle diremot ¢j erhalla andelstal enligt andra stycket.

Under foredragningen av forslaget i lagradet har upplysts att denna
tolkning av stadgandet i andra stycket inte varit asyftad. Meningen &r i
stillet att i andelsberikningen skall deltaga all mark inom samverkansom-
radet oberoende av om den berérs av exploateringsatgirder eller ¢j., férut-
satt att marken i och for sig 4r exploateringsbar. Salunda skall bortses fran
saddan 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 fér fritidsbebyg-
gelse faststills betriffande en av fastigheterna, skall dven de Gvriga anses
ha bidragit med mark och erhilla andelstal enligt andra stycket. Agarna till
dessa fastigheter skall anses berbrda av exploateringen pa det sittet att de
hindras att utnyttja sin egen mark for fritidsbebyggelse och dven genom att
deras mark kan utnyttjas som strévomrade.

Sasom framgatt av det foregdende ger det remitterade férslaget knappast
stod for en sddan tillampning av andra stycket i férevarande paragraf. For
att tillimpningen skall bli méjlig fordras sddana &dndringar i paragrafen att
av denna framgér, att andelstal skall fasstillas med utgangspunkt i den f6r
exploatering tillgidngliga mark av fastigheten som ingir i samverkansomra-
det. Till avfattningen aterkommer lagradet.

Betriffande den sakliga innebérden av denna stindpunkt kan framhéllas
foljande. En utvidgning av det remitterade forslagets tillimpningsomrade
pa antytt sidtt moter betinkligheter framfor allt med hansyn till forhallandet
till gillande byggnadslagstiftning. Enligt denna ar dgarc av mark. som
samhillet finner vara olamplig for titbebyggelse och darfor inte bora
ifrigakomma for planldggning, skyldig att utan ersattning underkasta sig
denna inskrinkning betriffande markens anvindning. En regel som med-
for kompensation till dgare av fastighcter vilka av det allminna befinns ej
boéra medtagas i detaljplan, innebir ett avsteg fran denna princip. Har
uppkommer ocksa en motséttning till andra fastighetsagare, vilka missgyn-
nas pa samma vis men saknar mojlighet att ansluta sig till en exploaterings-
samfillighet. En naturlig forutsittning for sddan kompensation borde i alla
handelser vara att fastigheterna i friga underkastades foreskrifter av plan-
karaktar betriffande markanviandningen. Enligt utredningsforslaget skulle



Prop. 1981/82: 221 175

detta ske genom att kommunen, med stdd av den foreslagna plan- och
bygglagen, meddelade ett s. k. markférordnande. Ett forordnande med
samma rittsverkan kan inte goras enligt byggnadslagen: de 6versiktsplaner
ur vilka kommunerna brukar himta végledning &r av helt informell karak-
tiar. Den lagreglering som nu diskuteras kan innebéra att dgaren av en
fastighet far ta del av vinsten vid exploatering genom detaljplan pa en
annan fastighet utan att sjilv tillskjuta nagon mark och utan att den egna
fastigheten underkastas bindande restriktioner av nigot slag betriaffande
markanvindningen. Samverkansomridet dr borta nir exploateringen av-
slutats. Enligt gillande byggnadslagstifining foreligger intet hinder mot att
dven sistnimnda fastighet senare blir foremal for planlaggning for titbe-
byggelse, varigenom #garen tillfors ytterligare formaner. Skyldighet att
tala att fastigheten anvédnds som strovomrade har dgaren redan pd grund av
allemansritten och sdlunda oberoende av exploateringen av den andra
fastigheten. — Mot det nu diskuterade forslaget kan dven invandas att det
over huvud taget dr dnskvirt att det omrade dar exploateringssamverkan
far ekonomiska effekter i lagen erhéller en sa fast avgrinsning som méjligt.
En loslig reglering pa denna punkt kan ytterligare oka de tillimpningssva-
righeter som lagstiftningen kan vintas medféra.

A andra sidan kan man till fSrman fér en bestimmelse som avfattas
enligt departementschefens intentioner anfora, att den dock utvidgar méj-
ligheten att 16sa det linge debatterade problemet hur man skall astadkom-
ma en rittvis virdeutjamning mellan fastighctsigare vid exploatering for
bebyggelse. Losningen omfattar vil inte pa langt nér alla fall dir en sidan
utjimning kan vara pakallad, men den kan i alla handelser bli tillamplig i
vissa typsituationer dir behovet av utjamning forefaller sarskilt angelaget.
Framhadllas bor att { mdnga, kanske i de flesta fall hela samverkansomréadet
kommer att tackas av en detaljplan, varvid de har berirda betinkligheter-
na inte blir aktuella. Lagradet vill darfor inte motsiitta sig att paragrafen i
den nu diskuterade delen utformas i enlighet med vad departementschefen
asyftat.

Vad hérefter angar principerna i dvrigt for berikning av delaktigheten i
exploateringsforetaget skall enligt andra stycket i férevarande paragraf
andelstalet for en fastighet som bidrar med mark till foretaget bestimmas
efter vad som ir skiligt med hinsyn framst till arealen av denna mark. Om
andelstalet inte motsvarar virdet av den mark som fastigheten bidrar med
eller det i ¢vrigt uppkommer skada for fastighetsigaren till f6ljd av mar-
kens avstiende skall skillnaden utjimnas i pengar. Det belopp som i det
forstndmnda fallet skall tillgodoforas fastighetsdgaren skall, sigs det i
specialmotiveringen, berdknas efter den tillskjutna markens virde fore
exploateringen och enligt expropriationslagens virderingsregler. Vid den
féljande marktilldelningen enligt 18 § 4r det daremot enligt motiven lamp-
ligt att den mark som tillfors fastigheterna vérderas med utgangspunkt i
markens marknadsvarde vid tilltradet.
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Den fordelningsgrund som brukar tillampas i liknande sammanhang — sc
t.ex. 5 kap. 9§ och 6 kap. 2§ tredje stycket fastighetsbildningslagen — ir
att i princip bestimma andelstalet efter den tillskjutna markens varde. Da
en fastighets areal endast utgér en av de ménga faktorer som bestimmer
fastighetens virde. kommer en omférdelning av figoinnehav efter andelstal
som grundas pa arcalen ofta att leda till slumpvisa och godtyckliga resultat.
Enligt forslaget skulle sadana effekter undvikas genom regeln att, om
andelstalet inte motsvarar virdet av tillskjuten mark. skillnaden skall
utjimnas i pengar. Denna regel eliminerar emellertid cndast delvis de
namnda effekterna, eftersom erséttningen i pengar intc beaktas vid be-
staimmandet av andelstalet och dirmed icke medfér delakuighet i den
virdehdjning som exploateringen toranleder. Den foreslagna fordelnings-
regeln innebir ocksd att en deltagande fastighetsiigare riskerar att nar
exploateringssamverkan avslutas aterfi en betydande del av tiliskjutet
realvirde i pengar i stillet fér i mark.

Det sagda kan illustreras med foljande cxempel. Antag att marken inom
exploateringsomridet — som i exemplet tinkes sammanfalla med samver-
kansomradet — fore exploateringen har el totalt marknadsviirde av
100000 kr., att kostnaderna for markens iordningstillande uppgar till
100000 kr. samt att omradets bruttoviirde efter exploateringen utgér
400000 kr. Antag vidare att andelstalet {6r en i exploateringssamfilligheten
ingaende fastighet med hinsyn till arealens storlek bestammes till 10 pro-
cent, motsvarande 10000 kr.. men att den tillskjutna marken pd grund av
de lokala forhallandena i sjalva verket har ett marknadsvirde av 20000 kr.
Enligt forslaget skall da fastighetens agarc dels betala 10 procent av kost-
naderna, saledes 10000 kr., dels tilldelas mark med ctt viarde av 10 procent
av 400000 kr., alltsa 40000 kr.. dels erhilla ctt penningbelopp om 10000
kr., eller silunda mark och pengar till ett sammanlagt virde av 40000 kr.
Om diaremot andelstalet efter ingingsvirdel av den tillskjutna marken
bestamts till 20 procent, hade fastighetsidgaren fatt erligga 20000 kr. i
kostnader men tilldelats mark till ett viarde av 80000 kr. Hans behalina
varde efter exploateringen skulle siledes utgdéra 60000 kr. i stiillet for
40000 kr. Till foljd av att utjamningscrsittningen till fastighetsigaren enligt
motiven skall beridknas inte cfter marknadsvirdet utan efter expropria-
tionslagens virderingsregler skulle skillnaden i verkligheten kunna bli
annu storre. — Omviint kommer enligt forslaget en fastighetsiigare att
gynnas orimligt vid marktilidelningen. om hans huvudsakliga bidrag utgors
av vidstrickta arealer av vad som ur bebyggelsesynpunkt ar att betrakta
som impediment. dvs. hdga berg, storblockig terriing. forsumpade omra-
den, vattensamlingar o. d. Den féreslagna fordelningsregeln kan leda till en
omfordelning av fastighetsvirdena inom exploateringsomriidet pa ett sitt
som inte synes motiverat av lagstiftningens sytte.

Enligt lagforslaget ér deltagande i exploateringssamverkan frivilligt. For
berorda fastighetsagare torde det framstd som mest naturligt i forevarande
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sammanhang att 1ata férdelningen i princip ske efter andelstal som ater-
speglar vdrdet av den mark med vilken varje fastighet ingdr i det gemen-
samma f6éretaget. En sadan fordelningsgrund — som ocksa har foreslagits
av utredningen — ir dven bist férenlig med det forhallandet att en fastig-
hets andel i foretaget skall utgdra en garanti for dess pantvarde. Det kan
befaras att en fordelningsregel som grundar sig inte pa ett dgoinnehavs
varde utan pa en frin ekonomisk synpunkt si foga relevant faktor som
arealstorleken kommer att uppfattas som oréttvis och minska intresset for
deltagande i exploateringssamverkan.

Det viirde som sdlunda skall ligga till grund for tfastigheternas delaktighet
i exploateringsféretaget bor i princip vara den berérda markens marknads-
virde. 1 de fall da all mark inom ett samverkansomride dr ungefar likvir-
dig med hansyn till lage och beskaffenhet bor uppskattningen kunna ske
med enkla schablonartade metoder, t. ex. med hjalp av markarealens stor-
lek. Avsteg fran huvudprincipen bor kunna goras t. ex. om marken nigon
gang pa grund av sirskilda forhdllanden, sasom forekomst av en grusfyn-
dighet, skulle ha ett hogre virde dn som betingas av mdjligheten att
anvinda marken for det dndamal som avses med exploateringsforetaget.
Om markigaren i ett sdant fall undantagsvis skulle 6nska deltaga i exploa-
teringsforetaget, synes det rimligt att hans andelstal beriiknas p4 grundval
av markens viarde med bortseende fran den virdeférhojning som grustyn-
digheten kan foranleda.

Pa grund av det anf6érda foreslar lagradet att andelstalen, i enlighet med
utredningens forslag, skall bestimmas efter vad som ér skiligt med hiansyn
framst till marknadsvirdet av den mark som skall ligga till grund for
andelsberidkningen. Harvid bor, liksom enligt det remitterade forslaget,
bortses fran inverkan av den plan som faststiillts efter exploateringsbeslu-
tet och som skall genomforas genom exploateringen.

Exploateringen avser utnyttjande av sjilva marken. Med hinsyn hértill
synes rimligt att, sisom ocksé foljer av det remitterade forslaget, man vid
bestimmande av andclstalen inte beaktar virdet av byggnader, vixande
groda, skog eller liknande tillbehor till fastigheten. En sarkild bestammelse
hirom bor intagas i paragrafens andra stycke.

Som framgétt av det foregiende skall andelstal bestimmas ocksé for
fastigheter som vil har cxploateringsbar mark inom samverkansomradet
men e¢j tillskjuter ndgon mark som skall bli féoremdl {6r exploateringsat-
girder. I andra fall kan en fastighet bidra med endast en del av sin mark till
detta andamadl. Vissa fastigheter kan tillskjuta all sin mark. Sasom upp-
tages i forevarande paragraf far da utjamning ske med pengar. Regeln
hiarom kan lidmpligen ges det innchéllet att om det bidrag en fastighet
limnar genom tillskott i mark inte motsvarar vad fastigheten har att till-
skjuta med tillimpning av andelstalet, skillnaden skall utjaimnas i pengar.
Vid berdkningen av sddana utjamningsbelopp bor av riitteviseskal tillam-
pas samma grunder vid markvirderingen som vid faststillandet av andels-
talen.

12 Riksdagen 1981/82. | saml. Nr 221
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Enligt den i det féregdende angivna huvudregeln kommer andelstal att
Asattas alla i exploateringssamfilligheten ingdende fastigheter med mark
tillgéinglig for exploatering. For fastigheter som ingir i samfilligheten men
saknar sddan mark far som anges i paragrafens tredje stycke bestimmas
sarskilt andelstal.

Att beakta ar att i vissa fall — t. ex. da friga 4dr om tilldelning av mark —
Atgirden endast beror fastigheterna med mark tillgénglig f6r exploatering. 1
dessa fall skall de for dessa fastigheter bestimda andelstalen direkt tillam-
pas. Nir det géller andra atgiirder — t. ex. vid bestimmande av tillskott till
tackande av kostnader eller utskiftning av tillgdngarna vid upplésning av
en samfillighetsforening — skall andelstalen for samtliga fastigheter liggas
till grund. Det medfér att en samordning fir ske av de andelstal som
bestamts for fastigheter med exploaterbar mark respektive fastigheter utan
sidan mark. En viss jimkning maste ske. Det synes limpligt att lagtexten
ger en upplysning hirom.

Sésom anges i forslaget bor samfilligheten betala ersittning till igare av
fastigheter som skadas genom intréang till foljd av att mark avstds eller att
byggnader rivs m. m. Frigan i vad mén dylika skador uppkommer torde
ofta inte kunna bedoémas forrin i samband med fordelningen av den bygg-
bara marken. Bl.a. med hinsyn hiirtill synes frigan om skadeersittning
lampligen bora regleras i 18 §.

Pa grund av vad nu anforts kan de bestimmelser som bor upptagas i
férevarande paragraf limpligen ges foljande lydelse:

“Vid forrédttningen skall bestimmas grunderna for férdelning av Kostna-
derna for exploateringssamverkan och de fordelar som vinnes genom
denna. For detta 4ndamal skall andelstal faststillas for varje fastighet som
ingér i exploateringssamfilligheten.

Andelstalet f6r en fastighet skall bestimmas efter vad som ir skiiligt
frimst med hinsyn till marknadsvérdet av den for exploatering tillgéingliga
mark av fastigheten som ingar i samverkansomréadet. Motsvarar det bidrag
en fastighet limnar 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 faststilits efter det att exploa-
teringsbeslutet enligt 13 § har vunnit laga kraft, skall hinsyn inte tas till den
inverkan som planen kan ha haft p markens vérde. Hiansyn skall ¢j heller
tas till byggnader, vixande groda. skog cller liknande tillbehor till marken.

For en fastighet inom samverkansomridet, som saknar for exploatering
tiliginglig mark, skall andelstal bestimmas efter vad som ir skiiligt med
hansyn framst till den nytta som fastigheten har av exploateringen. I fall da
andelstal saval for fastigheter med mark tillganglig for exploatering som for
fastigheter utan sddan mark skall tillampas samtidigt. skall de enligt andra
stycket bestimda andclstalen i motsvarande man jimkas.™
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14§
Lagrddet:

Enligt paragrafen *"skall’’ vissa forordnanden enligt 5 kap. 21 och 22:§§
fastighetsbildningslagen meddelas samtidigt med exploateringsbeslutet.
Det giller har beslut om forbud mot skogsavverkning, tikt av olika slag,
nybyggnad m.fl. tgiirder som forsvarar genomforandet av en fastighets-
reglering. Som framgar av de namnda lagrummen i fastighetsbildningsla-
gen, ar ett forordnande av detta slag inte obligatoriskt utan skatl meddelas
endast i den man det anses erforderligt. Uppenbarligen kan ett behov av
sadana forordnanden uppkomma dven efter ett beslut om exploaterings-
samverkan. Avsikten ldr inte vara att hindra ett férordnande 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 att den mojliggor, att forordnanden enligt 5 kap. 21 och 22 §§ medde-
las redan i samband med sjidlva exploateringsbeslutet. Denna innebérd hos
paragrafen framtrider battre, om i lagtexten ordet “skall” utbytes mot
“kan''.

16§
Lagrdder: .

Genom foreskrift i forevarande paragraf skall 5 kap. 8§ fastighetsbild-
ningslagen, som anger grunderna for marktilldelning, icke tillimpas vid
exploateringsforrattning; i stéllet skall i forevarande lag meddelade regler
gélla. Enligt 5 kap. ]8'§ fastighetsbildningslagen kan p4 grund av medgi-
vande av angivna sakigare avsteg goras fran bestimmelsernai 5kap. § §. 1
5 kap. 20§ ges vidare regler som férhindrar att genom medgivande som
avses i S kap. 18 § sddana lagregler som innebir inskrinkningar i ratten att
forvarva fast egendom kringgés. I det foreliggande forslaget omfattar den
allminna hanvisningen till fastighetsbildningslagen dven S kap. 20§ och
avsikten torde vara att ocksd vid exploateringsforriittning hinder skall
foreligga att genom overenskommelse kringgd de regler som innefattar
inskriankning i rdtten att forviarva fast egendom. Med den utformning
hinvisningarna till fastighetsbildningslagen har torde detta dock icke upp-
nds med mindre en sirskild regel i 4mnet meddelas. Lagridet forordar
dirfor att i forevarande paragrafs forsta stycke upptages ytterligare en
mening av foljande lydelse: "Innebir dverenskommelse enligt 23 § att en
fastighet tilldelas avsevirt mera mark 4n som foljer av 11§ andra stycket
eller 188§, skall 5 kap. 20 § fastighetsbildningslagen tillimpas.™

Vidare skall enligt paragrafen bl.a. 5 kap. 24 och 27 §§ fastighetsbild-
ningslagen gilla vid exploateringssamverkan. Vid tillimpning av 24 § andra
och tredje styckena samt 27§ tredje stycket ar att mérka, att i stiillet for
vissa paragrafer i fastighetsbildningslagen, vartill dir hinvisas, skall gilla
bestimmelser i forevarande lag:; dessa far anses dga motsvarande tillimp-
ning i de avsedda situationerna.
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Fastighetsreglering enligt paragrafen kan leda till beslut som ir i hog
grad ingripandc for enskilda; bl.a. kan nimnas férordnande 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
lagforslaget, 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 framgi att regeln i fraga
skall galla generellt vid lagens tillimpning. Det synes 6nskvirt att detta
framgar av lagtexten i 16§. Lagradet forordar att som en sista mening i
paragrafens forsta stycke tillaggs foljande:

"'Vid fastighetsregleringen skall bestdmmelsen i 3§ andra stycket dga
motsvarande tilldmpning.””

17§
Lagrddet:

Stadgandet avser att férhindra att mark, pd vilken det finns en byggnad
som star i huvudsaklig 6verensstimmelse med stadsplan eller byggnads-
plan, éverfors till annan fastighet genom fastighetsreglering. Att stadgan-
det har denna innebord skulle framgé tydligare om — sisom lagridet
férordar — stadgandet inledes pa foljande sitt: “’Fastgihetsreglering far

"

inte medfora overforing av mark, pa vilken det finns, —.—.—

188
Lagradet:

Den omformulering av 11§ som lagradet foreslagit medfor att féreva-
rande paragraf bor inledas med orden: *'Fastighet med mark tillgiinglig for
exploatering inom samverkansomridet skall genom fastighetsreglering till-
delas.—.—."".

Vidare bor med hansyn till vad som vid 11 § anférts om den i paragrafen
upptagna skadeersittningsregeln en motsvarande bestimmelse upptas i
denna paragraf. Bestimmelsen bér med hansyn till att hinvisningeni 16 §
¢j omfattar 5 kap. 12 § fastighetsbildningslagen si utformas att den géller
Aven innehavare av sédrskild ratt till fastigheten. Lagradet férordar darfor
att ett andra stycke tilligges av foljande lydelse:

“Ersittning i pengar skall ocksd utgd fér byggnader, vixande groda,
skog eller liknande tillbehér som fringdr deltagande fastighet och for
annan skada som uppkommer for fastighetens dgare eller innehavare av
sarskild rate till fastigheten pa grund av fastighetsregleringen.”

268
Lagrddet:

Bestimmelserna 1 forevarande paragraf tar sikte endast pa sddana for-
andringar som intraffar medan exploateringsforrittningen dnnu pagar. For
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att detta otvetydigt skall framgé férordas att paragrafen inleds med orden
Intrider innan exploateringsforrittningen avslutats dndrade .—.—. ="

33§
Lagradet:

Enligt paragrafens forsta stycke skall bestimmelserna om fastighetsbild-
ningsbeslut dven tillampas pd “exploateringsbesiutet’”. Med ordalagen i
13 § stimmer det béast att anse endast det inledande beslut som avser
fragor enligt 13§ forsta stycket p. 1 och 2 som exploateringsbeslut, dir-
emot inte beslut i eventuellt uppskjutna fragor enligt 13§ andra stycket.
(Jfr dven 16§ andra stycket, som ger stod for samma tolkning.) Avsikten
med forevarande bestdmmelse lir emellertid vara. att besvir dver samtliga
beslut enligt 13 § skall folja reglerna om fastighetsbildningsbeslut. P4 grund
hirav bor ordet *“exploateringsbestutet™ i forsta stycket utbytas mot *"be-
slut enligt 13§"". — I andra stycket kan daremot ordet exploateringsbeslut
utan oldgenhet kvarsta.

Forslaget till lag om éndring i fastighetsbilningslagen (1970: 988)

6 kap.
2a§
Lagrddet:

Andelsritt i sddan sérskild samfillighet som avses i férevarande para-
graf bor tillkomma endast fastighet med exploateringsbar mark. For att
detta skall framga med onskviird tydlighet bor — om 11§ i lagen om
exploateringssamverkan erhiller den lydeise lagradet forordat — i sista
meningen anges att andelen skall motsvara fastighetens "andelstal i ex-
ploateringssamfilligheten enligt 11§ andra stycket nimnda lag™, dvs. la-
gen om exploateringssamverkan. ’

Forslaget till lag om dndring i lagen (1973: 1152) om férmansritt for
fordringar enligt lagen (1973: 1150) om forvaltning av samfilligheter

Lagraddet:

Beslut om formansrittsbeloppets storlek enligt 13§ p. 4 lagen om ex-
ploateringssamverkan kan, pa sitt som utvecklats vid lagens 33§, fattas
dven senare dn i exploateringsbeslutet. Ordet “’exploateringsbeslutet’ i
andra stycket av férevarande lag bor darfor utbytas mot “beslut enligt 13 §
namnda lag’’.
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Forslaget till lag om édndring i byggnadslagen (1947: 385)

708
Lagrddet:

Sedan det nya andra stycket i paragrafen tillkommit, bor i det {f6ljande
stycket efter ""forsta’” inskjutas orden *” eller andra’. — Ndgon motsvaran-
de andring synes inte erforderlig i paragrafens sista stycke, vilket torde
sakna praktisk betydelse vid exploateringssamverkan.

H3§
Lagradet:

Av samma skél som angetts vid 708§ 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

Lagrddet:

Forslagen limnas utan erinran.
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LANTMATERIVERKET ~ BILAGA =

Fastighetsavdelningen 1982-04-29

EXEMPEL som belyser till&mpningen av lagen om
exploateringssamverkan. Exemplen har upprédttats
inom lantmiteriverket.

Innehdll:

.Exempel 1 FOrtadtning av &dldre villakvarter sid 1

Exempel 2 Fritidsbebyggelse sid 16
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LANTMATERIVERKET EXEMPEL 1
Fastighetsavdelningen 1982-04-29

EXPLOATERINGSSAMVERKAN - FORTATNING AV ALDRC VILLA-
KVARTER

Forutsdttningar

Bjorken &r ett &dldre villakvarter. Stadsplan gdller
f6r omr&det. Enligt den faststdllda tomtindelningen
dr kvarteret indelat i sex st stora tomter pd cirka

3 800 m2 var.

Vvid diskussioner mellan fastighetsdgarna och kom-
munen har man kommit fram till att kvarteret bor
fortdtas. Fortdtningen bor ske genom exploaterings-—
samverkan for att fastighetsdgarna skall kunna ge-
nomftra den gemensamt och f&r att en rdttvis for-
delning av avkastningen skall kunna ske. Ett for-
slag till &ndrad stadsplan och tomtindelning tas
fram som innebdr att Bjorken fortdtas med sex sam-
manbyggda hus i den inre delen av kvarteret. Till-
fart och parkering skall ske pa en gemensamhetsan-
ldggning med de nybildade fastigheterna som delédgare.
Anlédggningen skall &ven omfatta en lekplats for
kvarteret., Kvarterets fastighetsindelning fdre res-
pektive efter fortdtningen illustreras i figur 1

{s 2).

Forfarandet

Agarna till Bjdrken 1-4 och 6 ansdker gemensamt om
en exploateringsfdrrdttning hos fastighetsbildnings-
myndigheten. Vid ett inledande forr&ttningssamman-
trdde med kommunen och fastighetsdgarna diskuteras
hur kommunen och markdgarna td@nkt sig fortdtningen
samt det fOrslag till &ndrad stadsplan och tomtin-

delning som arbetats fram.
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Fore:

Figur 1 Kvarteret Bjdrken
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Fastighetsbildningsmyndigheten begidr kommunfull-
m8ktiges tillstyrkande till exploateringssamverkan

(4 §). I ett yttrande tillstyrker kommunfullmiktige
att exploateringssamverkan fdr ske. Samverkansomrddet
skall ddrvid omfatta hela kvarteret Bjdrken, se

figur 1.

P& grundval av fdrslaget till &dndrad stadsplan och
tomtindelning upprédttar fastighetsbildningsmyndig-
heten - med hinsyn till myndighetens utredningsplikt
enligt 10 § och med hédnsyn till att f&rmansritt
aktualiseras - en ekonomisk kalkvl enligt tabell

1.

Tabell 1 Ekonomisk kalkyl

Int&kter

omrddets virde fdre dndrad plan 92 000
virde efter exploatering, 6 tomter & 60 000 360 000
vdrdehdjning 268 000
Kostnader

VA, gator : 100 000
Gemensamhetsanl&ggning 50 000
Forrattningskostnader : ' 15 000
Ovrigt . 15 000
Summa kostnader . 180 00O

Kaikylerad avkastning 88 000




Prop. 1981/82: 221 187

Vid ett nytt sammantriéde med sakdgarna diskuteras
- bl a mot bakgrund av upprédttade kalkyler - for-
utsdttningar f6r och ekonomiska konsekvenser av
en exploatering inom kvarteret. Ddrefter provar
fastighetsbildningsmyndigheten villkoren f&r att

exploateringssamverkan skall f& komma till stdnd.

Av kommunfullmdktiges tillstyrkande och det uppr&dttade
planfdrslaget framgar att det med hinsyn till be-
byggelseutvecklingen dr angeldget att fOrtdtning

av kvarteret Bjdrken utfdrs i ett sammanhang. Anda-
mdlet med samverkan kan inte limpligen tillgodoses

pd ndgot annat sétt. Flera markigare finns inom
kvarteret. Dessa beddms ha fdrutsdttningar att gemen-~
samt genomfdra exploateringen. Villkoren i 3 och

4 §§ dr ddrmed uppfyllda.

Samtliga fastighetsdgare inom kvarteret utom dgaren
till BjSrken 5 vill delta i samverkansfdretaget.

Opinionsvillkoret i 5 § &r d&rfdr uppfyllt.

Slutsatsen av fastighetsbildningsmyndighetens prov-
ning blir att exploateringssamverkan skall f& komma
till stdnd. Samtliga fastigheter inom kvarteret

utom Bjdrken 5 skall ingd i exploateringssamfillig-

heten.

Delaktigheten i exploateringssamf&lligheten be-
riknar fastighetsbildningsmyndigheten med utgdngs-
punkt frin arealen av den mark f&r varje rfastighet
som &r tillganglig f6r exploatering. Delaktigheten
framgdr av tabell 2.
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Tabell 2 Delaktighet

2

Fastighet Areal m Delaktighet
(%)

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

Fastighetsbildningsmyndigheten meddelar f&ljande
exploateringsbeslut (13 §).

1. Exploateringssamverkan skall avse fdrtdtning

av kvarteret Bjorken med sex sammanbyggda hus fdr
permanentbostadsidndamdl. Samverkansomridets om-
fattning framgdr av figur 1. Exploateringen skall

ske i dverensstammelse med ett 1900-00-00 uppréttat
forslag till &ndrad stadsplan och tomtindelning

£o6r kvarteret och omfatta iordningstdllande av Sygg—
klara tomter samt gemensam parkeringsanldggning, lek-
plats, gdngvig m m.

2. I exploateringssamfidlligheten skall delta f&ljande
fastigheter: Bjbrken l1-4 samt 6.

3. Fastigheterna deltar i exploateringssamfdllig-
heten med lika andelstal (1/5 var).

188
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4. Fdrmansrittsbeloppet skall uppgd till totalt

268 000 kr. Av detta belopp fir

a) 30 000 kr utnyttjas nir exploateringsbeslutet
vunnit laga kraft, . ]

b) ytterligare 150 000 kr utnyttjas nir &ndrad stads-
plan och tomtindelning faststdllts samt

c)} ytterligare 88 000 kr utnyttjas nir Svriga an-
ldggningar har utfdrts enligt beskrivningen, aktbil
X.

Formdnsritten skall fordelas mellan de deltagande
fastigheterna efter andelstalen. Det medfdr att
f6ljande formansridttsbelopp kommer att gdlla i fas-
tigheterna vid olika tidpunkter.

Fastighet Ackumulerat f&rmansrdttsbelopp vid olika
tidpunkter
a) b) c)

Bjdrken 1 6 000 36 000 53 600

" 2 6 000 36 000 53 600

" 3 6 000 36 000 53 600

. 4 6 000 36 000 53 600

- 6 6 000 36 000 53 600

Summa 30 000 180 000 268 000

5. Exploateringen skall vara slutférd senast 1900-00-00.

Bjorken 5 kommer att berdras av markdverfdring en-

ligt 19 § lagen om exploateringssamverkan.

Fastighetsbildningsmyndigheten ldmnar besvdrshidn-
visning till exploateringsbeslutet s& att det kan
vinna laga kraft innan planindringarna faststills
och sd att fastighetsreglering kan ske enligt de

sdrskilda reglerna i lagen om exploateringssamverkan.
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Genomfdrande

En samfdllighetsfdrening bildas f6r att genomfdra
f6retaget. FOoreningsbildningen &r en fdrutsdttning
f6r att fOrmansritten skall kunna utnyttjas som
sikerhet £6r de 14n som behtvs f£or att finansiera
exploateringen. Fdreningen tecknar ett exploate-
ringsavtal med kommunen som realerar bl a frégor
om ersdttning for gatukostnader m m, anslutning
till allmdn va-anldggning, tidplan samt utfdrande,

kontroll och besiktning av gemensamma anordningar.

Kommunen antar forslagen till dndringar av stads-
plan och tomtindelning. Av planerna framgdr att

de dr avsedda att genomfdras genom exploateringssam-
verkan. Samtidigt godkidnns exploateringsavtalet..

Linsstyrelsen faststdller plandndringarna.

Fastighetsbildningsmyndigheten genomfdr fastighets-
reglering, avstyckning och inr&ttande av gemensam-
hetsanldggning enligt beskrivning, ers&ttningsbe-
slut och avridkning, bilaga 1. Uthuset pd Bjdrken 6
stdr inte i Yverensstdmmelse med den dndrade stads-
planen och tomtindelningen.

samfdllighetsforeningen genomfdr exploateringen

fram till byggklar tomtmark i enlighet med exploate-
ringsbeslutet och exploateringsavtalet. Utdebite-
ringar samt det ekonomiska resultatet av samverkans-
foretaget framgdr av bilaga 2. Nir exploaterings-

beslutet forfaller uppl&ses fdreningen.

190
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Bilaga 1
Sida Axtbilaga
FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN - BESKRIVNING " BE
Datum onf T
Arende j tbn

I Kommun

Regisueringsostum

1 Uppgitt om tgérd tor-

hogisteromidde

—= rattningen avsett hat in-
forts i 1as‘.ighelsregisn_e_: -

?Area! hektar, m2 Agare, uppgifter till loka! skattemyndighet
Fastighet, omrade mm Fig ,avstar Ielhaller , = andring’ och andra anmarkningar
1 2 !3a {3b 14 summa 5
: i
FASTIGHETSREGLERING '
Bjdrken 1 12 300 !+ 300 A Ason
l
Bjdrken 2 EZ 300 ' B Bson
14 1300
'8 300 - 300
|
o |
Bjorken 3 14 300 I+ 300 C Cson
I
Bjorken 4 3 1300 |+ 300 D Dson
Bjdrken 5 3 300 ! E Eson
4 600 ] !
"5 300 i :
18 1300 l-1500
Bjorken 6 4 600 | ' F Fson
5 300 ‘+ 900
Ersdttning, se|ergdttningsbeslut aktbil PR 1
AVSTYCKNING FRAN BJORKEN 1
[
Lotten A 11, A Ason, Storgatan 10
]
Lz 600 000 00 X-stad
AVSTYCKNING FRAN BJORKEN 2
Lotten B 13 600 B Bson, Storgatan 12
‘ 000 00 X-stad
AVSTYCKNING FRAN BJORKEN 3
i
Lotten C }4, C Cson, Storgatarn' 14
Is 600 000 00 X-stad
AVSTYCKNING FRAN BJORKEN 4
i
Lotten D 12, D Dson, Lillgatan 9
;3 600 000 00 X-stad

For fastighetsreqistermyndigheien
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FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN

192

Bilaga 1
Swoa AKID:2Q: .

BESKRIVNING i BE

Datum “Dnr™”

. Areal  hektar, m? Agare, uppagitter till lokal skattemyndighet
Fastighet, omrdde mm Fig | avstar erhaller = andring/ och andre anmaéarkningar
1 i2 3a 3b 4 Summa 5
P |
AVSTYCKNING FRAN BJORKEN 6
|
Lotten E 4 : 600 F Fson, Lillgatan 13
i ! i 000 00 X-stad
: |
Lotten F L ' |
6 600 F Fson, Lillgatan 13

000 00 X-stad
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Bilaga 1
. Sds Anbilags
FASTIGHETSBILDNINGSMYMDIGHETEN AB
Dawm Dar

Arende TKommun Lo

Reguireringeaaton.

| Uppgilt om atgard for-
J rattningen avsett har in-
torts i {astighetsregistret

Regmisromrade

£or Iastghetsregaisimyndighaien

GEMENSAMHETSANLAGGNING

Anldggningsbeslut

1 Gemensamhetsanldggning skall inrdttas och bestd av garage, parke~
ringsplats, gépgvégar, lekplats och planteringar allt enligt pro-
jekteringshandlingar, aktbil C-E.

2 Deltagande fastigheter: Lotterna A-F
Fastigheterna utgdr en samfillighet for anlidggningens utférande
och drift.

3 For anldggningen uppldtes .
dgofigur 10 av Bjdrken 1,
" 8 och 9 av Bjdrken 2,
" 16 av Bjdrken 3,
" 1 av Bjorken 4 samt
" 7 av Bjorken 6.

4 Anldggningen ska vara utfdrd senast tvd ir efter det att anlidgg-
ningsbeslutet vunnit laga kraft.

Beslut om andelstal

Kostnaderna for anldggningens utfdrande och drift skall fordelas
mellan de deltagande fastigheterna efter lika andelstal (1/6 var).

13 Riksdagen 1981/82. | saml. Nr 221
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Bilaga 1
(Utdrag ur) PR 1

Ersdttningsbeslut
Sk&l:

Av utredningen (aktbilaga V) framgdr att marknads-
virdet f£6r mark inom kvarteret uppgar till ca 10
kr/m2 om man bortser fri3n de fdrtdtningsmdjligheter
som uppkommit genom &ndringen av stadsplanen. FOr
den mark som med stdd av 19 § Sverférts fran Bijorken
5 (1 500 mz) skall enligt 21 § utgd ersdttning med
15 000 kr till dgaren av Bjorken 5.

Vidrdet av den mark m m som de fastigheter som del-
tar i exploateringssamfdlligheten lamnar i tillskott
motsvarar andelstalen med undantag av Bjorken 6.
Fastigheten avstdr forutom marken ett uthus. For
skillnaden skall enligt 11 § 2 st utgd ersdttning

i pengar. Virdet av uthuset har uppskattats till

2 000 kr. S '

Marknadsvidrdet av de fdrdiga tomterna har uppskattats
till 60 000 kr stycket. Tomterna har inte kunnat
fordelats jamnt mellan de deltagande fastigheterna
efter andelstalen. Skillnaden skall enligt 18 §
utjdmnas i pengar. Bgaren av Bjdrken 6 skall betala
ersdttning f8r Overskjutande tilldelning med 60 000
kr.

Bjdrken 5 dr inte h&gt beldnad. Regleringen ir i
sin helhet visentligen utan betydelse f&r sadana
ridttsdgare som avses i 5 kap 16 § fdrsta stycket
fastighetsbildningslagen.

Beslut:

Ersdttningar skall utgd enligt avrdkning, aktbil F.

194
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Bilaga 1
Swda Aktbrlaga
FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN AVRAKNING F
Oatam s —
Arende Ragisisomride
Kommun
Lan
e e tamagssger Betotor ke | Monn, i
Bjbrken 6 Betalar till
F Fson, Lillgatan 13, A Ason, Storgatan 10 8.600
000 00 X-stad 000 00 X~stad
B Bson, Storgatan 12 8 600
000 00 X-stad
C Cson, Storgatan 14 8 600
000 00 X-stad
D Dson, Lillgatan 9 8 600
000 00 X-stad
E Eson, Lillgatan 11 15 000
000 00 X-stad
Bijdrken 1 Mottar av
A Ason, Storgatan 10 F Fson 8 600
000 00 X-stad
Bjdrken 2 Mottar av
B Bson, Storgatan 12 F Fson 8 600
000 00 X-stad
Bjdrken 3 Mottar av
C Cson, Storgatan 14 F Fson 8 600
000 00 X-stad
Bjdrken 4 Mottar av
D Dson, Lillgatan 9 F Fson 8 600
000 00 X-stad
Bidrken 5 Mottar av
E Eson, Lillgatan 11 F Fson 15 000
000 00 X-~stad
{49 400 PQ 400
Forfallodag: Samtliga ersidttningar skall betalas senast tre mdnader
efter det att ersdttningbeslutet har vunnit laga krafit.
(Anm Underlag f&r avriknimgen, se s 13 och 14)
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Bilaga 1
Underlag f0r avrdkning
1) 15 000 till Bjsrken 5
fran till
Bjorken 1 Bjorken 5 3 000
" 2 " 5 3 000
" 3 " 5 3 000
" 4 " 5 3 000
" € " 5 3 000
15 000
2) 2 000 kr till Bjorken 6
fran till
Bjdrken 1 Bjorken 6 400
" 2 " 6 400
" 3 " 6 400
" 4 " 6 400
( " '3 " 6 400 )
2 000
3) 60 000 kr fra&n Bjbrken 6
frén till
Bjdrken 6 Bjorken 1 12 000
" 6 " 2 12 000
b 6 " 3 12 000
" 6 v 4 12 000
( " 6 " 6 12 000)
60 000
Betalar Mottar
Bjorken 1 till Bjorken 5 3 000
till " 6 400
fran " 6 12 000
Summa = 8 600
Bjorken 2 till Bjorken 5 3 000
till " 6 400
fran " 6 12 000
Summa i 8 600
Bijsrken 3 till Bjdrken 5 3 000
till " 6 400
fran " 6 12 000
Summa - 8 600
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Bilaga 1
Bjorken 4 till BjSrken 5 3 000
till " 6 400
frén " 6 12 000
Summna = 8 600
Bjdrken 5 _fran Bjorken 1 3 000
" " 2 3 06O
" " 3 3 000
" " 4 - 3 000
" " 6 3 000
Summa - 15 000
Bidrken 6 till Bjbrken 5 3 000
] fran ! 1 400
" " 2 400
" " 3 400
" " 4 400
till " 1 12 000
" " 2 12 000
" " 3 12 000
" . 4 12 000
Summa 49 400 -
Summasumma 49 400 49 400

14 Riksdagen 1981/182. 1 saml. Nr 221
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Bilaga 2

1) Fdrdelning av kostnader

Fastighet Andels- Utdeb.kostn Ersédttn enl Faktiska
tal (%) erl andels- avrdkningen kostnader
talen
1 2 3 4=2+3
Bjorken 1 20 36 000 - 8 600 27 400
" 2 20 36 000 - 8 600 27 400
" 3 20 36 000 - 8 600 27 400
" 4 20 36 000 - 8 600 27 400
" 5 - - ~15 000 -15 000
" 6 20 36 000 49 400 85 400
Summa 100 180 000 0 180 000

2) Det ekonomiska resultatet av exploateringssamverkan
i kvarteret Bjorken

Fastighet Védrde Virde Vdrdetkning Kostnader Resultat
efter fore (enl ovan) (Avkastning)
1 2 3=1-2 4 5=3-4
Bjorken 1 60 000 15 000 45 000 27 400 17 600
" 2 60 000 15 000 45 000 27 400 17 600
" 3 60 000 15 000 45 000 27 400 17 600
" 4 60 000 15 000 45 000 27 400 17 600
" 5 o] 15 000 -15 000 -15 000 0
" 6 120 000 17 000 103 000 85 400 17 600
Summa 360 000 92 000 268 000 180 000 88 000
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EXEMPEL 2

EXPLOATERINGSSAMVERKAN - FRITIDSBEBYGGELSE

Beskrivning av omrédet

Samverkansomridet omfattar ca 235 ha. Inom omradet
finns 10 fastigheter bebyggda med ca 20 bostadshus
varav 3 utgdr bostdder f&r heldrsboende. Jordbruk
bedrivs numera endast pd Berga l1:6 vars Hgare arren-
derar viss 3kermark pd omkringliggande fastigheter.
Mojligheter att bygga upp ett barkraftigt jordbruk
inom omrddet saknas. Skogsbruk bedrivs i liten om-
fattning. Fastighetsstrukturen framgdr av utdrag ur
ekonomiska kartan, fig 1.

I arbetet med kommundversikten har man kommit fram
till att tdt fritidsbebyggelse ldmpligen bSr kunna
vppfdras inom detta omrdde. Omrddet utgdr ett fran
sdvdl naturliga f&rutsdttningar som planmissiga ut-
gingspunkter vdl avgridnsat omrdde i forh&llande till
omgivande omrdden. 1 den gillande kommundversikten
har sdledes angetts att omradet #r limpligt for tidt
fritidsbebyggelse och att de nirmare forutsitt-
ningarna f6r exploateringen bdr klargdras genom fort-
satt planliggning. Det anges ocksi i kommundversikten
att sadan fortsatt planldggning fdrutsitter att
exploateringssamvérkan ¥ommer till stand eftersom

fastighetsindelningen inom omradet &r splittrad.
Forfarandet

Agarna av Berga 1:6, 1:8 och 1:9 tar gemensamt kon-
takt med byggnadsnimnden och diskuterar mSjligheten
att f4 till stand den fritidsbebyggelse som kommun-
oversikten anger SCm mbjlig. Ddrefter anstker fastig-
hetsdgarna om exploateringsfdrrédttning.
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Figur 1 Utdrag ur ekonomiska kartan

Bergaviken

SKALA 1:10 000

/ L = Bygrans. l

— — — — Fastighetsgrins
\\ / ——— —— Grins for sam-
N verkansomeade
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Avsikten &r att en exploateringssamfdllighet skall
planldgga omrddet och utfdra nddvindiga gemensamma
anordningar. Fdrdiga tomter f£&r fritidsindamal skall
stdllas i ordning och siljas gemensamt. Ett inledande
sammantrdde hdlls ddr fdrutsittningarna f8r att fa
till stand fritidsbebyggelse diskuteras. En rep-
resentant fran kommunen redogdr f8r kommunens in-
stdllning. Kommunens beddmning &r att den diskute-
rade samexploateringen ligger i linje med kommun-
oversiktens intentioner. Uppldggning av det fort-
satta arbetet och frdgor om bl a fdretagets Sverens-
stammelse med kommunéversikten,_samverkansomrédets
grénser samt riktlinjer f&r bebyggelsens omfattning
och lokalisering diskuteras.

Koﬁmunfhllméktige-antar en enkel omradesplan som

anger dels samverkansomrddets huvudsakliga grinser,
dels bebyggelsens huvudsakliga lokalisering, fig 2,
samt l&mnar tillstyrkande enligt bilaga 1. Ett férﬁlag
till byggnadsplan ldggs direfter fram for det oh— '
rdde som enligt omridesplanen #r ldmpligt for t&t
bebyggelse. Diskussioner med kommunen om ett ex-
ploateringsavtal pdbdrias.

Efter underhandsdiskussioner med berdrda sakdgare
kallar fastighetsbildningsmyndigheten till ett nytt
sammantrdde dér dels féretagets allminna tillatlig-
het samt f&rutsdttningar f8r och ekonomiska konse-
kvenser av fOretaget, dels opinionsvillkoret privas.
Exploateringsfbretaget beddms vara tillatligt )
dé& det med hinsyn till bebyggelseutvecklingen &r
angeldget att savdl planliggningen som utbyggnaden
av vdgar, vatten och andra gemensamma anordningar
sker i ett sammanhang och samverkan mellan fastig-

hetsdgarna underlidttar dessa atgirder.
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Figur 2. Forslag till omrAdesplan f&r
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Agarna till Berga 1:10 och l:11 motsitter sig inte
exploateringen, men fdrklarar sig inte vilja delta
i exploateringsfdretaget. Inte heller &garna till
de avstyckade tomterna Berga 1:14 och 1:15 vill
delta i samverkansfbretaget. Ovriga fastighetsigare
inom samverkansomradet stdller sig positiva till
foretaget. Opinionsvillkoret beddms d&irmed vara
uppfyllt.

Fastighetsdgarna dr Overens om att exploateringen
bdr genomfbras sa att den mark som detaljplaneldggs
skall dverfdras till en marksamf&@llighet. Denna
marksamfdllighet skall f&rvaltas av samma samfdllig-
hetsfdrening som fdrvaltar exploateringssamfallig-
heten. Tomterna sdljs sedan genom samfdllighetsfdre-

ningen varefter de avstyckas.

Fastighetsbildningsmyndigheten upprédttar £8ljande
tabell fOr berdkning av andelstal, tabell 1.
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Tabell 1 Delaktighet

Fastighet Areal Fastighetsvédrden Delaktighet

ha exkl byggnader Berdkning 1)
X kr 3

Berga 1:5 36 360 36 17,3
207

" 1:6 67 670 67 32,4
207

" 1:8 39 390 39 18,9
207

" 1:9 55 500 55 26,6
207

" 1:10 Vill ej delta -

" 1:11 Vill ej delta -

" 1:12 62) 60 6 2,9
—307

" 1:13 4% 40 4 1,9
: —307

" 1:14 Vill ej delta . -
" 1:15 Vill ej delta -
" s1 Samfdlld mark, obetydliga vdrden. -

" s 3 Samfdlld mark, obetydliga vdarden -

Summa 207 100,0

1) Berdkningen grundas pé summan av deltagande fas-
tigheters areal.

2) Efter avgransning av lédmpliga tomtplatser.
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Exploateringsbeslut

Fastighetsbildningsmyndigheten meddelar f6ljande

exploateringsbeslut.

1 Exploateringsfiretaget skall avse nyexploatering
for ﬁritidgpgbyggelse, Samverkansomradets omfatt-
ning framgdr av bifogad karta, (fig 1). Exploate-
ringen skal)l omfatta iqrdningstdllande av bygg-
klara tomter for fritidshus, badplats och smibits-
hamn samt ddrmed sammanhdngande gemensamhetsan-

l&ggningar.
21 exploatggingssgmféllighgten skall f&ljande fas-
tigheter delta Berga 1:5, 1:6, 1:8, 1:9, 1:12,

1:13.

3 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 Formansrittsbeloppet skall totalt uppgd till 2,6
milj kr., Fdrmansrdtten far utnyttjas
a) med G,3 mil) kr ndr exploateringsbeslutet vunnit
laga kraft '
b).mgd ytterligare 0,3 milj kr ndr planen &r fast-
stilld
c) med ytterligare 1,0 milj kr ndr etapp 1 enligt
beskrivning, aktbil X, &r fdrdigbyggd samt
3d) med y;gér;igare 1,0 milj kr ndr etapp 2 enligt
begkrivﬁiggen,-aktbil X, &r fordigbyggd.

15 Riksdagen 1981/82. 1 saml. Nr 221
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Férmidnsrdtten skall fordelas mellan deltagande fas-
tigheter efter andelstalen. Det medfdr att foljande
formédnsrittsbelopp kommer att gdlla i respektive
fastighet vid olika tidpunkter.

Fastighet Ackumulerat formansréttsbelopp enl uppdelningen
ovan (k kr)
a) b) c) 4}

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 Utbyggnaden av omradet skall ske i enlighet med

kommunens anvisningar i tillstyrkandet, bilaga 1.

6 Exploateringen skall vara slutford senast 1900-00-00.

Berga S:3 kan berdras av markdverfdring enligt 19 §.

Fastighetsbildningsmyndigheten l&mnar besvdrshiénvis-

ning till beslutet. Forrédttningen avslutas dock inte.

Fbrordnande om avverknings- och byggnadsforbud

Fastighetsbildningsmyndigheten meddelar samtidigt
med exploateringsbeslutet med stdd av 5 kap 21 och
22 §§ fastighetsbildningslagen fdrbud att avverka
skog och att fbreta nybyggnad utan myndighetens

medgivande. Forordnandet gdller fastigheterna Berga
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1:8-1:10, 1:12, 1:13 inom det omradde som angivits
som lémpligt f&r tdt fritidsbebyggelse pd kartan

fig 2, litt B.

Samfillighetsfdrening

En samfillighetsftrening bildas for att forvalta

exploateringssamfdlligheten.
GenomfSrande

Med den antagna omradesplanen som grund upprittas
en byggnadsplan £8r samverkansomridet (fig 3, s 25).
Ett exploateringsavtal trdffas mellan kommunen och
f8reningen. Planen antas av kommunfullmdktige som
samtidigt godkdnner avtalet.

I exploateringsavtalet anges bl a att de omriden
som i byggnadsplanen avsatts till vdg eller annan
allmén plats skall uppldtas av exploateringssam-
fdlligheten till en anl&@ggningssamfdllighet for
omrddet. Exploateringssamfilligheten skall ocksa
ombestrja och bekosta anldggandet av vidgar, parke-
ringsplatser, badplats och smidbdtshamn samt brunnar
och gemensamma vattenledningar inom omrddet. Anl&gg-
ningarna skall Sverldtas till anlidggningssamfillig-

heten.,

Fastighetsbildningsmyndigheten genomf&r fastighets-
reglering ddr den mark som ingdr i planeh far bilda
en marksamfidllighet. Overfdrd mark &r obebyggd.
Andelarna i den bildade samfdlligheten Sverensstimmer
med andelstalen i exploateringssamfdlligheten. Ut-

207
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Figur 3 Utdrag ur fdrslag till-byggnadsplan
for Berga by.

Skala 1:4 000
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jdmning i pengar sker av skillnaden mellan vardet
av den mark som fastigheterna faktiskt l&mnar i
tillskott (marken inom byggnadsplanen) och fastig-
heternas andelstal (11 § andra stycket). Vid varde-
ringen bortser man fran inverkan av byggnadsplanen.
For mark som tas frdn Berga S:3 utgdr ersdttning
enligt 21 §. Om skyddet for pantrdttshavarna i 5
kap 16 § FBL kridver att fordringsdgarna skall ha
del av ersidttningen skall fastighetsbildningsmyndig-
heten fdrordna om att samfdllighetsfdreningen skall
betala in ersidttning till statens lantmiteriverk

£6r fordelning mellan fordringshavarna. Tomterna
styckas av allt eftersom de siljs -av féreningén.

vid avstyckning fran marksamfdlligheten giller pant-
rittsskyddet i 10:2 FBL.

Fastighetsbildningsmyndigheten genomfdr ocksd f&r-
rittning enligt anliggningslagen f£or att inrédtta
gemensamma anordningar, dvs vdgar, vattenfdrsdrij-
ningsanordningar, badthamn, grdnomrdden m m, som
gemensamhetsanliggning. Nagon ersdttning med anledning
av att samfdllighetslotten S uppldts fbr gemensamhets-
anldggning skall inte utgd. Enligt exploateringsbe-
slutet och exploateringsavtalet svarar samfdllig-
hetsfbreningen som fdrvaltar exploateringssamfdllig-
heten for utbyggnaden av de gemensamma anordningarna.
Den samfdllighetsfdrening som forvaltar gemensam-
hetsanldggningen Overtar sedan anléggningarna utan
ersdttning vid den tidpunkt som avtalats, normalt
efter det att slutbesiktning skett. Fastighetsrédttslig
beskrivning, se bilaga 2, inrdttande av gemensam-
hetsanldggning, se bilaga 3, fdrrdttningskarta,

se bilaga 4. Fastighetsbildningsmyndigheten l&mnar
besvidrshinvisning till de meddelade besluten. Ex~

ploateringsfdrrittningen avslutas.

209
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samfdllighetsforeningen som forvaltar exploaterings-
samfdlligheten bygger ut planerade anlédggningar
samt fdrsdljer tomterna varefter de avstyckas. Ut-
byggnaden och fdrs&dljningen sker i enlighet med
exploateringsavtalet och exploateringsbeslutet.
Sedan alla tomter &r sdlda och samtliga kostnader
betalats, fordelas Overskottet mellan de deltagande
fastigheterna efter andelstalen. Vid denna f&rdel-
ning tas bl a hdnsyn till att dgaren till Berga
1:12 sjdlv fa3tt stycka av fyra tomter (lotterna
A-D) och att Berga 1:13 genom planliggningen ocksd
f3tt mSjlighet att stycka av tre tomter. 1900-00-00
forfaller exploateringsbeslutet. Samfdllighetsfdre-
ningen ansdker d& till ldnsstyrelsen om att bli

upplost.
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Bilaga 1
X-inge kommun YTTRANDE

1900-00-00

Tillstyrkan till exploateringssamverkan i Berga by,
As socken

Kommunfullmdktige tillstyrker att en exploateringssam-
fdllighet far bildas f8r det omrdde som markerats

p& bifogat fdrslag till omrddesplan {(se s 19) om-
fattande fastigheterna Berga 1:5, 1:6, 1:8-1:15

i As socken. Vid exploateringen skall fBljande iakt-

tas.

1. Inom omrddet far uppfdras cirka 60 fritidshus
med den huvudsakliga lokalisering som framgdr av
forslaget till omradesplan.

2. Vigsystemet bdr utformas med sd fa anslutningar
till den allmé@nna vdgen som mdjligt. Vdgarna bor
byggas som grusvdgar till en vdgbanebredd av 3,5
m och i &6vrigt i Sverensstidmmelse med vdgverkets

anvisningar f6r byggande av enskild v&dg, klass II B.

3. Vattenfdrsdrjningen bSr ske genom gemensamma
brunnar kring vilka erforderligt skyddsomrdde skall
utléggas. For varje tomtplats bdr sikerstdllas en
vattenmdngd om 300 1 per dygn. Tomterna bdr fdrses

med vatten genom sommarvattenledning.

De enskilda tomterna bdr utformas pd ett sddant
sdtt och fdrliggas pd sddan mark att infiltration
eller resorption av avloppsvatten fran k&k, bad
och tvdtt kan ske enskilt inom varje tomtplats.
Vattenklosetter bdr inte tilldtas.

4. Bitplatserna bdr samlas till en gemensam bdt-

plats i Bergaviken. Denna bdr férlidggas pd sidant
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Bilaga 1

sitt att den inte hindrar att smadbidtar anvinder
viken som naturhamn. Batplatser bdr finnas till

ett antal som motsvarar ca 60 % av antalet tomter.

I anslutning till batplatserna b®r en parkeringsplats

anordnas.

5. Tomtmark bdr inte forldggas ndrmare stranden
dn 100 m.
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Bilaga 2
Sida Akuua;a

FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN BESKRIVNING eE

Datum Dar
Arende Kommun i Lan

! .
Registrennpsdatum I Dnar

| Uppgi‘t om &tgard for-

hagisteromrdce

“ rattningen avsett har in-

foris i fastighetsregistret ..

Foriasughetsregiermyndigneten T

NYBILDNING AV 'SAMFALLIGHET

Lotten S 1-5 - . 333 600 333

Delaktlghet u samfdlligheten, se
kolumn 5, | \ .

600

i Arca’  hektar. m2 Agare, uppgitter till okal skattemyndighet
| Fastizhet, omrdde r m Fig  avsige . ethidlier = andring’ . och andra anmarkninge:
1 .2 3a *3b 4 Summa 15
FASTIGHETSREGLERING
Berga 1:8 ! f . B Bergman
1 150 000: =150 000
Fastigheten 'erhdller andel i sam-
fdllighetslotten S, se nedan
Berga 1:9 + C Cederlund
2 112 000 -112 000 ;
Fastlgheten erhaller andel i sam-
falllghetslotten S, se nedan -
Berga 1:12 : : :
3§ 45 000 i~ 45 000 | F Fransson
Fastlgheten erhaller andel i éam—
fdllighetslotten S, se nedan
Berga 1:13 : . . K Knutsson
i 4 26 000 - 26 000
FastlghetenIerhaller|andel i sam-
falllghetslotten S, se nedan
Berga S:3 f Samfdllighetsfbreningen
i : : . Berga by
i 5 600 ¢ - 600

Delaktighet

Berga 1:5 17,8
" 1:6 32,4
" 1:8 18,9
" 1:9 26,6
" 1:12 2,9
" 1:13 1,9
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Bilaga 2
Sida Aktbilags

FASTIGHETSBILDNINGSMYNbIGHETEN BESKRIVNING . BE

Datwem ot T

Aresl  hektar, m? ': Agare, uppgifter till lokal skattemyndighst

Fastighet, omrdde m m Fig avstdr erhaller — dndring/ ioch andra anmarkningar
1 "2 .30 .3b 4 summa 5

1
Ersdttning: Ersd@ttningar med anledning av I
fastighetsreglering, se avrdkning aktbil F. |

- |
!
i

AVSTYCKNING FRAN LOTTEN S

Lotten Aa A] . 1 000 (kbpares namn)
— : R " u
" 15.1lotter ) " "
" : ' " "
Lotten Ao : i1 000 "
—otren 4% i :
AVSTYCKNING FRAN BERGA 1:12 I
Lotten A E 5 000 G Gson
i
Lotten B ; , “ 2 500 |L Lson
|Lotten C . | 2 500 M Mson
Lotten D Co | i 5 000 |N Nson
T i i
: i i
; i :
: | !
: i
|
|
]
|
: |
] H
I ; :
. : ' i
P : i
: H i i
1 ! i |
i '
i
: i
1 1
i i
! i
i
i i
o 1 !
g P i ;
£ o i i
5 Lo : i i
< :
“I*) Ytterligare ‘lotter styckas av allt eftersom
g de forsaljs av forenlngen. : .
' i

B0aRs.
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Bilaga 3
Sioe Alktbrlage
FASTIGHETSBILDNINGSMYNDIGHETEN AB
Dstum Dar

Arenge TRommun Ton

Regntrenngscaiam

|~ Uppgifi om atgard for-
I rattningen avsett har in-
forts ) fasugnetsregistret L.,
For 1astigretsregistermyndigheten

Hegteromiaae

INRATTANDE AV GEMENSAMHETSANLAGGNING

Anlidggningsbeslut

1 Gemensamhetsanldggning skall inrdttas och bestd av vidgar litt a-d,
smabdtshamn med tillhorande parkeringsplatser, litt e, badplats,
litt £, vattentdkt och sommarvattenledningar litt g och grdnomraden
litt h, allt enligt karta, bilaga 4och beskrivningar, aktbil P.

2 Deltagande fastigheter: Berga 1:12, 1:13 lotterna Aa-Ao, A-D och
samfdllighetslotten S.

3 Upplétet.utrymme: Hela samfdllighetslotten S med undantag av bygg-
nadsmarken uppldtes for gemensamhetsanliggningen.

4 Anliggningen skall vara utfdrd senast tvd ir efter det att anlidgg-
ningsbeslutet vunnit laga kraft.

Beslut om andelstal

Kostnaderna for anlédggningens utfdrande och drift skall férdelas pa
foljande s&dtt. Fastigheten Berga 1:12, lotterna Aa-Ao och A-~D erhaller
en andel var. Fastigheten Berga 1:13 erhiller fyra andelar. Samfdllig-
hetslotten S erhdller 48 andelar. Totalt blir detta 72 andelar.
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Bilaga 4

L
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