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Oversyn av bestimmelserna om genomférande Dir.
av detaljplan 2011:104

Beslut vid regeringssammantride den 24 november 2011

Sammanfattning

En sirskild utredare ska se over reglerna om genomférande av
detaljplan. Syftet ir att dstadkomma en tydlig, effektiv och transpa-
rent plangenomférandelagstiftning som kan vinna acceptans hos
kommuner och fastighetsigare samtidigt som den skapar forbitt-
rade forutsittningar for planeringen och byggandet 1 Sverige.
Bestimmelserna — diribland bestimmelserna om gatukostnader och
de s.k. exploatorsbestimmelserna — bor analyseras och redovisas
utifrdn ett helhetsperspektiv. Utredaren ska ocksd belysa forutsitt-
ningarna for och limpligheten av att genom lagstiftning reglera
forfarandet kring och innehéllet 1 exploateringsavtal.

Utredaren ska féresld limpliga férindringar och limna de for-
fattningsférslag som behdvs. De forslag som limnas ska vara
rittssikra och sikerstilla medborgarinflytande. Forslagen ska ocksd
leda till ett system som ir kostnadseffektivt samtidigt som det
stimulerar till en effektiv konkurrens inom bygg- och anliggnings-
sektorn. En skilig och rittvis ekonomisk férdelning av kostnaderna
for genomforandet ska uppnds mellan kommunen, fastighetsigare
och andra intressenter. Det stdr utredaren fritt att utéver vad som
anges 1 dessa direktiv limna férslag som har nira samband med
uppdraget eller som leder till ytterligare forenklingar av genom-
férandeprocessen.

Utredaren ska ocksd analysera och redovisa hur EU-rittens
regler om statsstdd och regler f6r offentlig upphandling beaktats
vid utformningen av utarbetade forslag.

Utredaren ska redovisa sitt uppdrag senast den 31 december
2012.
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Bakgrund och gillande ritt
Vad innebdr det att en detaljplan genomfors?

Med plangenomférande menas vanligen alla dtgirder som vidtas fér
att forverkliga de mél som stills upp 1 planer och andra beslut om
markanvindningen. Utéver sidana 3tgirder som avses ske pd
kvartersmark omfattar plangenomférandet t.ex. marklésenfrigor,
frdgor om anliggande av gator, iordningstillande av parker,
anordnande av vatten- och avloppsanliggningar, finansieringsfrigor
samt fastighetsrittsliga dtgirder sisom fastighetsbildning och
inrittande av gemensamhetsanliggningar. Plangenomférandets
omfattning och innehdll varierar beroende pd vilket syfte planen
har. De &tgirder som exempelvis krivs for att forverkliga en
detaljplan som syftar till ett bevarande av befintlig bebyggelse eller
markanvindning ir andra dn de som behover vidtas f6r att genom-
fora en plan vars syfte ir att mojliggéra en nyexploatering for
bebyggelseindamail.

Plangenomférandet omfattar sdledes sivil tekniska och ekono-
miska som rittsliga och andra administrativa dtgirder. For att dessa
tgirder ska komma till stind pd ett samordnat och dndaméilsenligt
sitt krivs en effektivt utformad organisation och tydliga administ-
rativa ramar. Plan- och bygglagen innehiller bestimmelser som
reglerar vissa, begrinsade delar av plangenomférandet.

Nuvarande bestimmelser om plangenomforande

Plan- och bygglagstiftningen har reviderats vid ett flertal tillfillen.
Sedan den 2 maj 2011 giller en ny plan- och bygglag (2010:900).
Den nya lagstiftningen ir ett resultat av ett mdngarigt utrednings-
arbete som bl.a. har syftat till att férenkla, fértydliga och effektivi-
sera plan- och byggprocesserna.

Regleringen om genomférandet av detaljplaner finns huvud-
sakligen 1 6 och 14 kap. plan- och bygglagen. Genomforande-
fridgorna berdrs dven i viss utstrickning av reglerna om detaljplaner
1 4 och 5 kap. samt reglerna om bygglov, rivningslov och marklov
m.m. samt genomfdrande av bygg-, rivnings- och mark3tgirder 1 9
och 10 kap. Jimfért med den tidigare plan- och bygglagen (1987:10)
har bestimmelserna om plangenomférande omstrukturerats och
genomgitt en spriklig modernisering 1 och med tillkomsten av den
nya plan- och bygglagen. I sak motsvarar bestimmelserna dock 1
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huvudsak de som fanns redan fére ikrafttridandet av 1987 4rs plan-

och bygglag. Bestimmelserna i 6 kap. innehéller bl.a. féljande.

En hinvisning till lagen (1987:11) om exploatermgssamverkan

(2 §). Ett forslag till upphivande av den lagen har varit ute pd
remiss och forslaget bereds f6r nirvarande vidare inom Regerings-
kansliet (Socialdepartementet).

- De s.k. exploatérsbestimmelserna (3-12 §§) som bl.a. innebir
att linsstyrelsen 1 vissa fall kan besluta dels att mark som ska
anvindas som allmin plats ska upplitas eller avstds utan ersitt-
ning till huvudmannen fér den allminna platsen, dels att den
som upplatit eller avstitt sédan mark ska bekosta anliggandet av
bl.a. gator och vigar.

- Bestimmelser om kommunens ritt att 16sa fastigheter, mark
och utrymmen (13-17 §§).

- Bestimmelser om ordnande och underhill av allminna platser
(18-23 §§).

- Bestimmelser om fastighetsigares skyldighet att betala f6r gatu-
kostnader m.m. vilka bl.a. innebir att kommunen 1 vissa fall kan
besluta att dgare till fastigheter inom ett detaljplaneomride ska
betala for anliggande och férbittring av gator och andra all-
minna platser (24-38 §§).

I 14 kap. plan- och bygglagen finns vissa bestimmelser om inlésen

som dr nira knutna till plangenomférandet.

Utover bestimmelserna 1 plan- och bygglagen berérs plangenom-
forandet ocksd av bestimmelser 1 jordabalken, fastighetsbildnings-
lagen (1970:988), anliggningslagen (1973:1149) och ledningsritts-
lagen (1973:1144) samt av bestimmelser om ersittning for inlsen
av mark och intring m.m. i expropriationslagen (1972:719). Till
genomforandelagstiftningen riknas ocks3 i vissa sammanhang lagen
(2006:412) om allminna va-tjinster.

Behovet av en reformering

Behovet av en reformering av de bestimmelser som giller for plan-
genomférandet uppmirksammades redan i1 bérjan av 1990-talet.
Den di tillsatta Plan- och byggutredningen (M 1992:03) hade
initialt till uppgift att bl.a. belysa hur gatukostnadsreglerna tillimp-
ades och om kostnaderna férdelades skiligt och rittvist frin sdvil
allmin som enskild synpunkt. Hirvid ingick dven att viiga in erfaren-
heterna frin tillimpningen av s.k. exploateringsavtal. Utredningen
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fick sedermera genom tilliggsdirektiv (dir. 1994:65) 1 uppgift att
gora en vidare dversyn av lagstiftningen om plangenomférande och
att utarbeta forslag till den forfattningsreglering som behovdes.

Plan- och byggutredningen konstaterade att det fanns ett behov
av en reformering av genomférandebestimmelserna och presente-
rade sina forslag i dessa delar i betinkandet Oversyn av PBL och
va-lagen (SOU 1996:168). Dessa forslag har emellertid, bl.a. mot
bakgrund av vissa remissinstansers framférda betinkligheter mot
delar av forslagen, inte genomférts.

Det behov av en &versyn av plangenomférandefrigorna som
tidigare har uppmirksammats kvarstir och har successivt forstirkts.
Detta foérhéllande har bla. beskrivits 1 PBL-kommitténs betink-
ande Fir jag lov? Om planering och byggande (SOU 2005:77). Det
har ocksd redovisats 1 rapporter frin divarande Verket fér nirings-
livsutveckling (Nutek) och Kungl. Tekniska hogskolan samt 1
inlagor till Regeringskansliet frin Sveriges Kommuner och Lands-
ting, se vidare nedan.

De huvudsakliga problemomriden som har lyfts fram bestér 1 att
plan- och bygglagens reglering av plangenomférandefrigorna inte
ir indama&lsenligt utformade. Exploators- och gatukostnadsbestim-
melserna ger inte den flexibilitet i plangenomférandet som bedéms
vara nddvindig. Bestimmelserna ir inte heller utformade pd ett
sddant sdtt att de har vunnit en bred acceptans hos berérda
kommuner, fastighetsigare eller exploatérer. De bidrar dirigenom
inte till att befrimja en rationell och effektiv planering och plan-
genomfdrandeprocess. De bidrar inte heller till att skapa goda
forutsittningar for bostadsbyggandet. Bestimmelserna ir dessutom
utformade pd ett sidant sitt att de uppfattas som administrativt
betungande att tillimpa. Detta innebir i sin tur att de numera
kommer till anvindning i en ytterst begrinsad omfattning.

Dessa forhdllanden medfér att kommunerna i mdnga ligen 1
stillet for att tillimpa de lagreglerade bestimmelserna viljer att
forhandla om och teckna si kallade exploateringsavtal med privata
markigare 1 syfte att reglera frigor om markéoverldtelser och finansie-
ring av vissa allminna anliggningar m.m. Férhandlingar om teck-
nande av sidana avtal kan i vissa fall bli 1dngdragna och medféra
oligenheter i form av férsenade byggprojekt och dkade kostnader.
Det kan ocksd medféra att plangenomférandet kommer till stdnd
utan direkt insyn frin allminheten och till f6ljd av icke-transpa-
renta 6verenskommelser.
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En annan friga som har uppmirksammats ir att det finns ett
behov av en tydligare samordning av plan- och bygglagens bestim-
melser om plangenomférande och lagens bestimmelser om inlésen.
Det kan ocksd finnas ett behov av att 1 plan- och bygglagen for-
tydliga eller forstirka sambanden mellan den lagens bestimmelser om
plangenomférandet och de fastighetsrittsliga plangenomférande-
frigor som regleras 1 fastighetsbildningslagen, anliggningslagen och
ledningsrittslagen. Hur plangenomférandet ska ske nir kommunen
inte ir huvudman {6r allminna platser framgir exempelvis inte av

plan- och bygglagen.

Uppdraget
Helbetssyn pa plangenomforandet

Genomforandet av detaljplaner regleras i dag huvudsakligen med
stdd av bestimmelserna 1 6 kap. plan- och bygglagen. Vissa bestim-
melser som har ett direkt samband med plangenomférandet finns 1
14 kap. plan- och bygglagen medan det fastighetsrittsliga genom-
forandet sker med stod av fastighetsbildningslagstiftningen.

Som nimnts ir plan- och bygglagens genomférandebestimmelser
1 stor utstrickning utformade med utgingspunkt i férhdllanden
som gillde fore ikrafttridandet av 1987 4rs plan- och bygglag. Det
innebir att regleringen 1 minga fall inte ir indamalsenlig med hin-
syn till de férhéllanden som giller i dag. Detta medfér 1 sin tur bl.a.
att bestimmelserna dels inte kommer till anvindning i den omfatt-
ning som ursprungligen var avsikten, dels inte tillimpas pa det sitt
som var avsikten.

Sambanden mellan plan- och bygglagens reglering av plangenom-
forandet 1 ett antal planeringssituationer och det fastighetsrittsliga
plangenomférandet ir inte nirmare reglerade i plan- och bygglagen.
Det giller bl.a. i vissa situationer dir kommunen inte ir huvudman
for allminna platser. Exempelvis framgr det i plan- och bygglagen
inte nir, hur och vem som ska initiera ett genomférande av sddana
detaljplaner.

En annan friga giller tillgingligheten tll sidana allminna platser
som kommunen inte ir huvudman fér och dir det exempelvis med
stdd av anliggningslagen har bildats en gemensamhetsanliggning
for anliggande, drift och underhill av vigar och parker. Ska i sddana
fall samma tillginglighet gilla som om kommunen hade varit huvud-
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man for de allminna platserna? Det dr ocksd oklart vad det finns

for skillnad i allminhetens méojlighet till nyttjande av en gemen-

samhetsanliggnings vigar nir dessa ir beligna pd allmin plats
respektive pd kvartersmark.

Det kan finnas anledning att nu 6verviga att 1 férenklande och
fortydligande syfte samla de bestimmelser 1 6 och 14 kap. plan- och
bygglagen som har ett mera direkt samband med plangenomférandet.
Det kan ocksd finnas skil att utifrin ett vidare perspektiv reglera
sddana situationer som 1 dag inte ir forfattningsreglerade samt att i
plan- och bygglagen forstirka och fortydliga sambanden mellan
lagens plangenomférandebestimmelser och annan plangenom-
forandelagstiftning.

Utredaren ska dirfor utifrdn ett helhetsperspektiv analysera de
bestimmelser som reglerar plangenomférandet och foresld de for-
indringar som dr nddvindiga for att skapa en tydlig, effektiv och
transparent genomférandeprocess dir sambandet mellan olika
bestimmelser om plangenomférandet tydligt framgdr. I detta ligger
utdver vad som anges under rubrikerna nedan i férsta hand att
- redovisa forslag som pd ett tydligt sitt i plan och bygglagen

klarlagger hur plangenomférandet bér ske i sidana situationer

som 1 dag ir oreglerade,

- klarligga frigan om tillginglighet till allminna platser foér vilka
kommunen inte ir huvudman och dirvid éverviga behovet av
forindringar av reglerna om val av huvudmannaskap for all-
minna platser, och

- 1plan- och bygglagen klarligga och fértydliga sambanden mellan
den lagens bestimmelser om plangenomfdrande 1 6 kap. och dels
lagens bestimmelser om inlésen i 14 kap., dels det fastighets-
rittsliga plangenomférandet enligt fastighetsbildningslagen,
anliggningslagen och ledningsrittslagen.

Gatukostnads- och exploatorsbestimmelserna

En viktig friga i genomférandet av detaljplaner ir finansieringen av
gator och andra allminna platser. Plan- och bygglagens regler om
gatukostnader anses inte vara indamadlsenliga.
Gatukostnadsbestimmelserna anger bla. att fastighetsigare har
en skyldighet att betala f6r kommunens kostnader for att anligga
eller forbittra en gata eller annan allmin plats om kommunen
beslutar att si ska ske. Bestimmelserna preciserar alternativa metoder
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for berikning av kostnadsunderlaget och fér hur kostnaderna ska
fordelas mellan fastighetsigarna. Bestimmelserna redovisar ocksd
forfarandet med samrdd och utstillning fére beslut om kostnads-
uttag samt nir debitering av kostnaderna kan ske. Betalnings-
skyldigheten intrider nir den anliggning som betalningen avser
kan anvindas for fastigheten pd avsett sitt. Regelsystemet inne-
hiller dven bestimmelser om att jimkning av betalningsskyldig-
heten och av betalningsvillkoren kan ske om vissa sirskilt angivna
forhillanden foreligger.

Det administrativa forfarandet for uttag av gatukostnader upp-
levs som administrativt betungande och regelsystemet har 1 évrigt
inte vunnit nigon bred acceptans bland berérda fastighetsigare och
exploatdrer. Kommunens beslut om uttag av gatukostnader leder
dessutom ofta till verklaganden. Dessa forhillanden har medfort
att enbart ett begrinsat antal kommuner utnyttjar sig av mojlig-
heten att tillimpa bestimmelserna. I stillet férekommer det att
kommuner i vissa fall stiller krav pd att fastighetsigare innan en
detaljplan antas for ett markomrdde ska ingd ett avtal som bla.
reglerar frigan om hur gator och andra anliggningar ska finansieras.
Detta kan leda till ldngvariga férhandlingar som kan férsena plan-
ligeningsprocessen och dirmed begrinsa bostadsbyggandet — se
vidare nedan under Exploateringsavtal. Den omstindigheten att
gatukostnadsbestimmelserna inte kommer till anvindning kan 1
andra fall medfora att skattekollektivet far finansiera sddana anligg-
ningar som 1 huvudsak avser att betjina enskilda fastigheters behov
av tillgdng till tillfartsvigar m.m.

Det finns dven andra problem som ir forknippade med dagens
bestimmelser om gatukostnader. Det hinder att enskilda fastig-
hetsigare blir eller kinner sig drabbade i samband med att en
kommun beslutar om uttag av gatukostnader. Vid kommuners
tillimpning av gatukostnadsbestimmelserna uppfattar inte alltid
enskilda fastighetsigare att de fir ndgon direkt nytta av kommunens
utbyggnad av gatunitet. Att de di ska tvingas betala eller belastas
med 1 vissa fall betydande kostnader f6r kommunala anliggningar
kan ifrigasittas. De regler som giller i dag om jimkning av betalnings-
skyldigheten for uttag av gatukostnader och att betalningsskyldig-
heten kan fullgéras genom avbetalning har inte alltid ansetts vara
tillrickliga.

Det finns av ovan nimnda skil anledning att se éver systemet for
uttag av kostnader for gatuutbyggnad m.m. och dirvid sirskilt
studera frdgan om dels hur ett kostnadsuttag kan utformas s3 att
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uttaget inte verstiger den ekonomiska nytta som en fastighet kan
tillgodogora sig till {6]jd av kommunens planliggning, dels hur en
reglering bor utformas s att kostnaderna kan tas ut vid den tid-
punkt di en direkt nytta av den kommunala anliggningen upp-
kommer. En sidan tidpunkt skulle t.ex. kunna vara vid en planerad
ny- eller storre ombyggnation pd fastigheten eller nir fastigheten
berdrs av en fastighetsbildningsitgird.

Plan- och byggutredningen limnade i sitt betinkande Oversyn
av PBL- och va-lagen (SOU 1996:168) en redovisning av den histo-
riska bakgrunden till, tillimpningen av och problemen med gatu-
kostnadsbestimmelserna. Utredningen limnade ocksd ett forslag
till reformering av bestimmelserna med huvudinriktningen att
kommunerna skulle ges mojlighet att genom en taxa helt eller
delvis avgiftsfinansiera kostnaderna foér sivil anliggning och for-
bittring som drift och underhll av gator och andra allminna
platser. Vid beredningen av utredningens forslag har det visat sig
att det finns sddana betinkligheter mot vissa delar av férslagen att
de inte bér genomforas 1 sin helhet. Detta giller framfor allt utred-
ningens férslag att mojliggéra fé6r kommuner att genom avgifter
fran fastighetsigarna finansiera kostnaderna fér drift och underhill
av gator och andra allminna platser.

Sveriges Kommuner och Landsting har i skrivelser till Regerings-
kansliet redovisat att det finns ett behov av att se 6ver plan- och
bygglagens bestimmelser om gatukostnader samt dirvid limnat
forslag till inriktning av arbetet vid en sidan 6versyn. Aven Villa-
dgarnas riksforbund har pitalat att det finns behov av att se dver
reglerna om gatukostnader. Férbundet har bl.a. framfért att det ir
sirskilt viktigt med en lagindring som innebir att gatukostnader
inte kan tas ut 1 befintlig bebyggelse.

Plan- och bygglagens s.k. exploatdrsbestimmelser innebir att
linsstyrelsen i vissa fall kan besluta dels att mark som ska anvindas
som allmin plats ska upplitas eller avstds utan ersittning till huvud-
mannen fér den allminna platsen, dels att den som har upplitit
eller avstdtt sidan mark ska bekosta anliggandet av gator och vigar
samt anordningar f6r vattenférsérjning och avlopp. Linsstyrelsens
beslut ska i1 sddana fall fattas innan kommunens beslut om antag-
ande av en detaljplan.

P& motsvarande sitt som angivits ovan betriffande tillimpningen
av gatukostnadsbestimmelserna viljer i mnga fall kommunerna att
1 stillet f6r att tillimpa exploatdrsbestimmelserna forhandla och
teckna avtal med fastighetsigare om hur genomférandet av en
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detaljplan ska ske. S3dana avtal anses grunda sig pd plan- och bygg-

lagens exploatdrsbestimmelser — se nedan under Exploaterings-

avtal.

De lagstadgade exploatérsbestimmelserna ir, liksom vad som
angivits ovan betriffande gatukostnadsbestimmelserna, férildrade
och tillimpas enbart i ett fital plangenomférandesituationer per &r.
Skilet till detta dr bla. att bestimmelserna saknar den flexibilitet
som plangenomférandet kan kriva. Bestimmelserna ir enbart
avsedda att tillimpas pd sddana anliggningar som ir beligna pd en
enskild fastighetsigares mark som planlagts som allmin plats. Det
administrativa foérfarandet for att 3 ull stind ett beslut om att
exploatorsbestimmelserna ska tillimpas avviker vidare frin hur
planférfarandet 1 6vrigt ska ske, vilket ocksd det kan ha bidragit till
att bestimmelserna inte har kommit till ndgon frekvent anvindning.

Utredaren ska dirfér utarbeta férslag till gatukostnads- och
exploatdrsbestimmelser som
- dr enkla att forstd och tillimpa,

- innebir att kostnaderna kan férdelas pd ett skiligt sitt,

- kan vinna acceptans hos kommuner och fastighetsigare,

- forbittrar férutsittningarna for ett effektivt plangenomférande,

- medverkar till att skapa goda férutsittningar f6r byggandet,

- preciserar vilka investeringar i infrastruktur — geografisk av-
grinsning, tematiskt innehdll och tidsmissigt utférande — som
exploatdrsbestimmelserna ska kunna vara tillimpliga p4, och

- om mojligt kan tillimpas direkt i form av sirskilda detaljplane-
bestimmelser.

Utredaren ska sirskilt ta hinsyn till frigor som avser dels den

ekonomiska nytta som en fastighet kan tillgodogora sig till {61jd av

kommunal planliggning och kommunala investeringar, dels att ett
uttag av kostnader ska kunna ske forst vid en tidpunkt d& en direkt
nytta for fastigheten av den kommunala anliggningen uppkommer.

Exploateringsavtal

Utformningen av gatukostnads- och exploatdrsbestimmelserna har
som angivits ovan bidragit till att kommuner i stillet for att tillimpa
de lagreglerade bestimmelserna sedan lang tid tillbaka utvecklat ett
system dir de forhandlar med privata fastighetsigare/exploatérer
om bl.a. férutsittningarna och villkoren fér en planliggning, om
planliggningens genomférande, om vissa markfrigor och andra
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fastighetsrittsliga frigor samt om foérdelning av olika kostnader for
exploateringen. De genomférandeavtal som hirigenom kommer till
stdnd benimns ofta exploateringsavtal. Motsvarande férhandlingar
och avtal kan komma till stdnd nir kommunen ir dgare till den
mark som ska eller har planlagts och en &verlitelse ska ske till en
byggherre/exploatér. De genomférandeavtal som kommer till stdnd
i dessa situationer benimns ofta markanvisnings- eller markupp-
litelseavtal. Motsvarande reglering kan dven komma till stind i ett
kopeavtal.

Utformningen av exploateringsavtalen skiftar stort mellan olika
kommuner och varken avtalsbenimningar eller innehdll ir enhet-
liga. Vissa av de genomforandefrigor som regleras i avtal mellan en
kommun och en exploatér dr sddana som kan fi sin 16sning genom
en direkt tillimpning av plan- och bygglagen och/eller annan plan-
genomférandelagstiftning. Exploateringsavtalen ligger emellertid
ofta fastighetsigare/exploatorer ekonomiska eller andra skyldig-
heter och dtaganden som inte ir lagmissigt reglerade. Det kan
exempelvis gilla att finansiera foljdinvesteringar 1 form av vissa
trafikanliggningar, sport- och rekreationsanliggningar samt anligg-
ningar for skola, barnomsorg eller annan social service som det kan
uppstd behov av i samband med genomférande av detaljplaner for
bostadsindamal. Avtalen kan ocksa reglera frigor om ersittning fér
sddana redan genomférda kommunala investeringar som utgjort en
forutsittning for att mojliggora en planerad ny exploatering.

En effekt av att vissa plangenomférandefrigor endast regleras i
exploateringsavtal och inte i detaljplanehandlingarna ir att frigorna
inte fir nigon allsidig belysning och inte blir féremal f6r ndgon
direkt insyn f6r andra dn f6r de avtalstriffande parterna.

Ett annat problem med exploateringsavtalen ir de férseningar i
byggprocessen som avtalsférhandlingarna kan leda till. Detta har
varit sirskilt mirkbart i de omriden dir det finns ett stort exploate-
ringstryck och dirmed en stark vilja hos exploatdrer att piborja
byggandet.

Forfarandet vid tecknande av och innehdllet i1 exploaterings-
avtalen har dven ifrigasatts bl.a. med utgdngspunkt i regelsystemet
kring offentlig upphandling och statsstéd. Avtalen har mot denna
bakgrund i vissa fall ansetts innehilla bestimmelser som stdr i strid
med EU-ritten.

Exploateringsavtalen har ocksd kritiserats utifrdn andra aspekter.
Hanteringen priglas 1 mdnga fall av bristande forutsigbarhet,
offentlighet och insyn. Detta skapar osikerhet f6r sdvil kommuner
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som byggherrar. Dirigenom uppstér en risk for att endast finansi-
ellt starka byggherrar vgar agera pd marknaden. Sm3 foretag kan 3
svart att etablera sig 1 rollen som fastighetsigare, exploatér och
byggherre eftersom de har simre mojligheter dn stora foretag att
bira den ekonomiska risk som en ling och osiker planprocess
medfor. Detta kan leda till att konkurrensen inom bygg- och
anliggningssektorn onédigtvis begrinsas. Processen samt kom-
munernas olikartade krav och tillimpning kan ocks3 leda till svrig-
heter bl.a. f6r nya féretag som vill etablera sig och kan dirigenom
komma att himma utvecklingen och en effektiv konkurrens.
Dagens sitt att planera for och finansiera anliggningar for fastig-
heters gemensamma behov kan iven medféra mindre rationella
planlésningar och medféra problem for fastighetsigare och boende.

I Nuteks rapport Niringslivets administrativa kostnader for
bygg- och fastighetsritt (R 2007:02) anger verket att férhandlingar
om exploateringsavtal utgor en kostsam och tidskrivande process 1
samband med detaljplaneliggning och plangenomfoérande. Av
rapportens slutsatser framgir att det finns ett 6nskemdl om en
striktare reglering av avtalens innehdll f6r att skapa transparens i
avtalstérhandlingarna.

Kungl. Tekniska hogskolan har, delvis med stéd frin Svenska
Byggbranschens Utvecklingsfond, 1 tvd rapporter belyst de problem
som dagens system att med stdd av exploateringsavtal genomfora
och finansiera kommunala detaljplaner medfér. I dessa rapporter,
Exploateringsavtal — Lagstdd, tillimpning och férslag till principer
(TRITA-FAT Rapport 4:104) och Finansiering av infrastruktur —
Svenska exploateringsavtal 1 jimforelse med Danmark, Neder-
linderna, Norge, Storbritannien, Tyskland och USA (TRITA-FAT
Rapport 4:110), limnas ocksd ett antal f6rslag till hur den svenska
lagstiftningen skulle kunna utvecklas 1 syfte att utgora ett bittre
stod for ett rationellt plangenomférande. Redovisade forslag har
utarbetats av en informell grupp med personer frin kommuner,
byggherrar och Kungl. Tekniska hogskolan.

Frigan om en lagreglering av de avtal som reglerar plangenom-
férandet har behandlats i den divarande PBL-utredningens betink-
ande Ny plan- och bygglag (SOU 1979:65 och 66) samt i regering-
ens proposition Ny plan- och bygglag (prop. 1985/86:1). I dessa
sammanhang drogs slutsatsen att det inte var limpligt med en
nirmare reglering av dessa avtal. Med hinsyn till de erfarenheter
som nu kan dras bér emellertid frigan om forutsittningarna fér
och limpligheten av att utforma lagregler kring de avtal som avser
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att ligga till grund f6r genomforandet av detaljplaner bli féremal for

en fornyad provning.
Utredaren ska dirfor

- analysera vilka frigor som kan eller bér respektive inte bor
kunna ingd i exploateringsavtal samt redovisa limpliga kriterier
t6r dels nir sidana avtal ska tecknas, dels avtalens innehill,

- belysa forutsittningarna fér och limpligheten av att genom
lagstiftning reglera forfarandet kring och innehillet 1 exploa-
teringsavtal, och

- redovisa om och pd vilket sitt exploatérsbestimmelser kan
utgora ett stod for eller ersitta tecknande av exploateringsavtal.

Ovriga frigor

Det stir utredaren fritt att utdver vad som anges ovan limna fér-
slag som har nira samband med uppdraget eller som leder till ytter-
ligare forenklingar av genomférandeprocessen.

Utredaren ska inom ramen {6r uppdraget analysera och redovisa
hur EU-rittens regler om statsstéd och regler for offentlig upp-
handling beaktats vid utformningen av utarbetade forslag. I sam-
band hirmed ska utredaren beakta relevanta domar frin EU-
domstolen, diribland C-306/08, C-220/05 och C-399/98.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redovisa de samhillsekonomiska och andra konse-
kvenser som forslagen medfér. Konsekvenserna ska redovisas
enligt kraven 1 férordning (2007:1244) om konsekvensutredning
vid regelgivning. Dirutéver ska utredaren redovisa vilka konse-
kvenser forslagen kommer att £3 for den fysiska planeringen, plan-
och byggprocesserna, byggandet, konkurrensen och méjligheterna
for smi och medelstora foretag att verka inom bygg- och anligg-
ningssektorn, bostadsmarknaden, boendet i olika upplatelseformer,
olika fastighetsigarkategorier samt férdelningspolitiskt.

Sedan den 1 januari 2011 finns det 1 14 kap. 2 § regeringsformen
ett fortydligande av principen om att kommunerna skoter lokala
och regionala angeligenheter av allmint intresse pd den kommunala
sjilvstyrelsens grund. I 3 § anges att en inskrinkning i den kom-
munala sjilvstyrelsen inte boér gd utdver vad som ir nédvindigt
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med hinsyn till de indam3l som har féranlett den. Bestimmelsen
innebir att inskrinkningar i den kommunala sjilvstyrelsen ska
goras med tillimpning av en proportionalitetsprincip. Om nigot av
utredarens forslag pdverkar det kommunala sjilvstyret, ska for-
slagens konsekvenser och de sirskilda avvigningar som féranlett
dem sirskilt redovisas.

Arbetsformer och redovisning av uppdraget

Utredaren ska foresld de férfattningsindringar som behovs.

Hinsyn ska tas till de rapporter och andra dokument som nimns
1 dessa direktiv samt 1 dvrigt relevant material som berér det aktu-
ella utredningsomridet. Hinsyn ska ocks3 tas till erfarenheter frin
andra linder i Sveriges niromride. Utredaren ska beakta andra
pigdende arbeten inom Regeringskansliet med anledning av dels
promemorian Upphivande av lagen om exploateringssamverkan
(Ds 2011:13), dels Lantmiteriets redovisning av uppdrag i verkets
regleringsbrev f6r 2011 rorande férordnanden enligt 6 kap. 5§
plan- och bygglagen.

Utredaren ska rddgéra med Boverket, Lantmiteriet, Stats-
kontoret, Trafikverket och andra berérda myndigheter. Utredaren
ska ocksd rddgora med 2011 &rs vigtullsutredning (Fi 2011:08)
samt med den sirskilda utredare som enligt regeringens beslut den
3 november 2011 har att géra en 6versyn av vissa byggfrigor.
Utredaren ska dven ridgora med Sveriges Kommuner och Lands-
ting samt fora en dialog med relevanta intresseorganisationer och
andra samhillsaktorer.

Utredaren ska redovisa sitt uppdrag senast den 31 december
2012.

(Socialdepartementet)
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Forord

I regleringsbrevet frdn regeringen for &r 2011 har Lantmiteriet fict
1 uppdrag att utreda den problematik som har uppkommit under
senare r 1 samband med indring och upphivande av detaljplaner
som omfattas av beslut enligt 6 kap. 5 § plan- och bygglagen — eller
framforallt motsvarande ildre bestimmelser 1 113§ 1 1947 Aars
byggnadslag. Det som har varit ett problem ir att planindringar
som innebir att allmin plats som omfattas av ett sddant beslut inte
har ansetts kunna liggas ut som kvartersmark 1 en ny detaljplan.

Lantmiteriet ska enligt uppdraget redovisa de férfattningsfér-
slag som vi anser dr nddvindiga f6r att komma tillritta med de pro-
blem som har identifierats. Redovisningen ska ocksd innefatta en
beskrivning av behovet av och rutinerna kring registrering och
avregistrering av de berérda forordnandena i fastighetsregistret.

Virt uppdrag redovisas i denna rapport. Fér det slutliga arbetet
med rapporten svarar Eije Sjodin, Barbro Julstad och Bo Forsstrém,
division Fastighetsbildning, samt Bjorn Girdevik, division Informa-
tionsforsorjning.

Lars Jansson
Generaldirektor
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Sammanfattning

I plan- och bygglagen (PBL) finns bestimmelser som innebir att
en storre exploatdr kan bli skyldig att utan ersittning avstd eller
uppldta mark eller annat utrymme som enligt en detaljplan ska
anvindas for en allmin plats eller en allmin byggnad. Det ir lins-
styrelsen som beslutar om detta pd begiran av kommunen och en
forutsittning dr att det kan anses skiligt med hinsyn till den nytta
som exploatoren kan forvintas fi av planens genomférande och
med hinsyn till omstindigheterna i 6vrigt.

Motsvarande bestimmelser fanns dven 1 1987 drs PBL och 1 1947
&rs byggnadslag och benimndes d3 férordnanden. Under senare tid
har sidana férordnanden enligt framfor allt 113 § byggnadslagen
ansetts utgora ett hinder mot att dldre detaljplaner dndras sd att den
allminna platsen exploateras. Det har ocksd — dtminstone fram till
en dom i1 kammarritten nyligen — ansetts vara oklart 1 vad min
ildre forordnanden 6ver huvud taget kan dndras eller upphivas vid
en planindring. Sammantaget har detta lett till att genomférandet
av angeligna byggnadsprojekt patagligt har férsvérats.

Enligt Lantmaiteriets mening var den ursprungliga avsikten med
s.k. exploatdrstérordnanden av rent ekonomisk och overgiende
natur. I och med att marken i friga har tagits i ansprik av huvud-
mannen for den allminna platsen ir syftet uppfyllt och férordnan-
det har dirmed spelat ut sin roll. I formell mening giller dock ett
beslut eller ett dldre férordnande pd obegrinsad tid och det saknas
uttryckliga bestimmelser om hur det ska upphivas.

Vi foresldr dirfor att lagen dndras sd att syftet med ett beslut om
att upplita eller 6verldta mark utan ersittning tydliggors. Bestim-
melserna i PBL bor endast avse den ekonomiska frigan, dvs. att
nigon ersittning inte ska betalas fér mark i vissa fall. Férvirv och
upplételse av ritt till mark bér hanteras pd samma sitt som for
sddana allminna platser och sddan mark fér allminna byggnader
som inte berérs av ndgot beslut om att avstd mark utan ersittning.

Det bor dven inféras tydliga bestimmelser om nir ett beslut
upphor att gilla. Detta bér ske nir marken tas 1 ansprik med sak-
rittslig verkan av huvudmannen. Om ndgot markforvirv eller
nigon markupplitelse inte kommer till stdnd bor beslutet upphéra
att gilla nir detaljplanens genomférandetid gir ut. Aven en plan-
indring under genomfdérandetiden bér innebira att beslutet upphor
att gilla.

343

Bilaga 2



Bilaga 2

SOU 2012:91

Exploatérsférordnanden enligt byggnadslagen féreslis upphora
att gilla ett ar efter det att lagindringen tridder 1 kraft. Férordnan-
den enligt 1987 &rs plan- och bygglag foreslds gilla som beslut
enligt den nya plan- och bygglagen. For sidana beslut bor gilla
samma regler for nir beslutet upphor att gilla som for beslut enligt
den nya lagen. Den iterstdende giltighetstiden bor dock minst
uppgd till ett &r.

Ett beslut enligt 6 kap. 5 § PBL ska registreras i fastighetsregist-
rets allminna del. Detta bor som tidigare ske redan nir en friga
vicks om ett sddant beslut. Nir ett beslut sedan meddelas bér i
stillet sjilva beslutet registreras. Nir beslutet upphér att gilla ska
det avregistreras.

Det inom Regeringskansliet redan remissbehandlade och beredda
forslaget om dndring i anliggningslagen, som innebir att ersittning
ska kunna betalas till fastighetsigare som férlorar rittigheter vid
t.ex. en planindring, bér enligt Lantmiteriets mening genomféras i
anslutning till de foreslagna dndringarna 1 PBL.
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Forfattningsforslag'

Plan- och bygglagen

Hirigenom foreskrivs i friga om plan- och bygglagen (2010:900)
dels att 6 kap. 3, 4,5, 6, 8,9, 10 och 12 §§ ska ha féljande lydelse,
dels att rubriken fore 3 § ska ha foljande lydelse,

dels att rubriken fore 12 § ska upphora att gilla,

dels att 1 lagen ska inféras tvd nya paragrafer, 6 kap. 5a och

5b §§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

6 kap.

Skyldighet att utan ersdttning
uppldta eller avstd mark eller
annat utrymme.

Den som iger mark eller
annat utrymme som enligt detalj-
planen ska anvindas for en all-
min plats dr skyldig att utan
ersittning upplita marken eller
utrymmet till huvudmannen for
den allminna platsen, om

1. ndgon annan in kommunen
ska vara huvudman f6r platsen,

2. marken eller  utrymmet
behévs  for en dndamdlsenlig
anvdndning av omrddet, och

3. linsstyrelsen innan planen
antogs har beslutat att marken
eller utrymmet ska uppldtas till
huvudmannen utan ersittning.

Skyldighet att utan ersdttning
upplita eller overlita mark eller
annat utrymme.

3§

Den som idger mark eller
annat utrymme som enligt detalj-
planen ska anvindas for en all-
min plats dr skyldig att utan
ersittning upplita marken eller
utrymmet till huvudmannen fér
den allminna platsen, om

1. ngon annan in kommunen
ska vara huvudman {ér platsen,
och

2. linsstyrelsen innan planen
antogs har beslutat att marken
eller utrymmet ska upplitas till
huvudmannen utan ersittning.

! Av tydlighetsskil redovisas dven de berérda paragrafer som inte f6reslds dndrade.
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Den som idger mark eller
annat utrymme ir skyldig att
utan ersittning avstd marken
eller utrymmet till kommunen,
om

1. marken eller utrymmet
enligt detaljplanen ska anvindas
fér en allmin plats som kom-
munen ska vara huvudman fér
eller for en allmin byggnad,

2. marken  eller  utrymmet
behévs  for en dndamadlsenlig
anvdndning av omrddet, och

3. linsstyrelsen, innan planen
antogs, har beslutat att marken
eller utrymmet ska avstds till
kommunen utan ersittning.

Linsstyrelsen ska prova en
friga om skyldighet att upplita
eller avstd mark eller annat
utrymme enligt 3 eller 4§, om
kommunen anséker om det.

Linsstyrelsen fir besluta att
dgaren utan ersittning ska upp-
18ta eller avstd fran marken eller
utrymmet endast i den man det
kan anses skiligt med hinsyn till
den nytta som dgaren kan vintas
f3 av planens genomférande och
med hinsyn till omstindighet-
erna 1 Ovrigt.

I samband med att en detalj-
plan  dndras, fir linsstyrelsen
besluta att mark eller annat

SOU 2012:91

48

Den som idger mark eller
annat utrymme ir skyldig att
utan ersittning dverldta marken
eller utrymmet till kommunen,
om

1. marken eller utrymmet
enligt detaljplanen ska anvindas
fér en allmin plats som kom-
munen ska vara huvudman fér
eller for en allmin byggnad, och

2. linsstyrelsen innan planen
antogs har beslutat att marken
eller utrymmet ska avstds till
kommunen utan ersittning.

5§

Linsstyrelsen ska prova en
friga om skyldighet att utan
ersittning upplata eller dverlita
mark eller annat utrymme enligt
3 eller 4§, om kommunen
ansdker om det.

Linsstyrelsen fir besluta att
dgaren utan ersittning ska upp-
l3ta eller dverldta marken eller
utrymmet endast i den mdn det
kan anses skiligt med hinsyn till
den nytta som dgaren kan vintas
fd av planens genomférande och
med hinsyn till omstindighet-
erna 1 Ovrigt.

Bestimmelser om ndr et
beslut enligt andra stycket upphor
att gilla finns i 5 a och 5 b §§.

? Senaste lydelse SFS 2011:335.
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utrymme som ska uppldtas eller
har avstitts ska bytas ut mot
annan mark eller annat utrymme,
om det dr limpligt och kan ske
utan oldgenbet for dgaren.

5a§

Linsstyrelsens beslut enligt 5 §
om skyldighet att utan ersittning
uppldta mark eller annat ut-
rymme enligt 3 § upphor att gilla
den dag som

1. en ritt att ta marken eller
utrymmet i ansprik enligt anligg-
ningslagen  (1973:1149)  eller
genom inlosen enligt 14 kap. 15 §
vinner laga kraft,

2.ett beslut om att under
genomforandetiden  dndra eller
upphiva detaljplanen vinner laga
kraft, eller

3. planens  genomforandetid
gdar ut. Om en forrittning enligt
anliggningslagen eller ett mal om
inlosen enligt 14 kap. 15 § pdgdr
ndr planens genomforandetid gir
ut, forlings beslutets giltighetstid
till dess att forrittningsdrendet
eller inlosenmadlet slutligt har av-
gjorts.

5b§

Linsstyrelsens beslut enligt 5 §
om skyldighet att utan ersittning
overlita mark eller annat ut-
rymme enligt 4 § upphor att gilla
den dag som

1. dganderditten till marken eller
utrymmet dvergdr till kommunen,

2.ett beslut om att under
genomforandetiden dndra eller
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upphiva detaljplanen vinner laga
kraft, eller

3. planens genomforandetid gir
ut. Om en forvitining enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) eller
ett mdl om inlésen enligt 6 kap.
13 § eller 14 kap. 14 § pdgdr néir
planens genomforandetid gir ut,
forlings beslutets giltighetstid till
dess att forrittningsirendet eller
inlosenmadlet slutligt har avgjorts.

6§

Nir en friga om provning enligt 5 § har vickts, ska kommunen
genast vidta de &tgirder som behovs for att en anteckning om det
ska bli inférd 1 fastighetsregistrets allminna del.

Om ett beslut enligt 5 § med-
delas ska detta inforas i fastig-
hetsregistrets allminna del. Nair
provningen enligt 5 § har avgjorts
och vunnit laga kraft, ska lins-
styrelsen snarast skicka en under-
réttelse om beslutet till den som
enligt 7 § andra stycket ansvarar
for uppgifterna i fastighets-

registrets allméinna del.

75

Den bedémning som ska goras enligt 5 § andra stycket paverkas
inte av att mark eller annat utrymme 6verldts efter det att drendet
om anteckning i fastighetsregistret har anmilts hos den som ska
fora in anteckningen 1 registret eller, om det ir kommunen som ska
fora in anteckningen 1 registret, efter att anteckningen har férts in 1
registret.

Bestimmelser om vem som ska fora in uppgifter 1 fastighets-
registrets allminna del finns 1 19 kap. 6 § fastighetsbildningslagen
(1970:988).
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Om linsstyrelsen beslutar att
en igare ska uppldta eller avstd
mark eller annat utrymme enligt
3 eller 4§, ska linsstyrelsen 1
beslutet ange markens eller ut-
rymmets lige och grinser.

8§

Om linsstyrelsen beslutar att
en dgare utan ersittning ska upp-
l8ta eller dverldta mark eller
annat utrymme enligt 3 eller 4 §,
ska linsstyrelsen 1 beslutet ange
markens eller utrymmets lige
och grinser.

Om kommunen har begirt det och i den mén det ir skiligt, far
linsstyrelsen 1 beslutet ocksd bestimma att dgaren ska bekosta
anliggande av gator och vigar samt anliggningar {or vattenférsorj-

ning och avlopp.

Den som dr skyldig att upplita
eller avstd mark eller annat ut-
rymme enligt 3 eller 4 §, ska upp-
lata eller avtrida marken eller
utrymmet senast den dag dd
marken eller utrymmet behiver
tas i ansprik for det avsedda
dndamalet.

Den som har avstitt mark
eller annat utrymme enligt 4 §
ska frigéra marken eller utrym-
met frén inteckningar och andra
sirskilda ritter. Om detta inte
kan ske, ska den som har avstdrt
marken eller utrymmet ersitta
kommunen fér den skada som
dirigenom uppkommer.

9§

Som en upplitelse eller dver-
latelse enligt 3 eller 4§ riknas
dven

1. inlosen enligt 6 kap. 13§
eller 14 kap. 14-15 §,

2. fastighetsreglering
fastighetsbildningslagen
(1970:988), och

3. upplatelse eller inlésen enligt
anligeningslagen (1973:1149).

enligt

10§

Den som dr skyldig att utan
ersittning overlita mark eller
annat utrymme enligt 4§ ska
frigora marken eller utrymmet
frdn inteckningar och andra sir-
skilda ritter. Om detta inte kan
ske, ska den som dverliter
marken eller utrymmet ersitta
kommunen f6ér den skada som
dirigenom uppkommer.

’ Lydelse enligt SFS 2011:335.
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11§

Det som giller i friga om igare enligt 3-108§§ giller ocksd
exploateringssamfilligheter enligt lagen (1987:11) om exploate-

ringssamverkan.

Konkurrens mellan olika riittig-
heter till mark eller annat ut-
rymme

En ritt att anvinda mark
eller annat utrymme med stod av
3 eller 4§ har foretride framfor
annan ritt till marken eller ut-
rymmet som har wuppkommit
efter det att detaljplanen antogs.

12§

En ritt att anvinda mark
eller annat utrymme som har
upplatits efter det att detalj-
planen antogs

1. undantrings ndr marken
eller utrymmet uppldts enligr 3 §,

eller
2. upphor att gilla nir marken
eller utrymmet dverldts enligt 4 §.
Rittighetshavaren har inte ritt
tll ndgon ersittning av huvud-
mannen till foljd av atr rittig-
heten undantrings, upphor eller

upphivs.

1. Denna lag trider i kraft 201x-xx-xx.

2.Vid ikrafttridandet upphor 6vergdngsbestimmelse 14 1 SES
2010:900 att gilla. I stillet giller punkterna 3-6.

3. Férordnanden som avses 1 17 kap. 19 § i den upphivda plan-
och bygglagen (1987:10) om skyldighet att uppldta mark ska i ett ar
efter lagens ikrafttridande gilla som en skyldighet enligt 6 kap. 3 §.
Direfter upphor skyldigheten att gilla. Om en férrittning enligt
anliggningslagen (1973:1149) eller ett mil om inldsen enligt
14 kap. 15 § eller motsvarande ildre bestimmelser pdgdr nir ett ir
har gitt efter lagens ikrafttridande, f6rlings skyldigheten till dess
att forrittningsirendet eller inldsenmélet slutligt har avgjorts.

4. Férordnanden som avses 1 17 kap. 19 § 1 den upphivda plan-
och bygglagen (1987:10) om skyldighet att avstd mark ska i ett ar
efter lagens ikrafttridande gilla som en skyldighet enligt 6 kap. 4 §.
Direfter upphér skyldigheten att gilla. Om en forrittning enligt
fastighetsbildningslagen (1970:988) eller ett mdl om inldsen enligt
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6 kap. 13 § eller 14 kap. 14 § eller motsvarande ildre bestimmelser
pigdr nir ett ar har gdtt efter lagens ikrafttridande, forlings skyl-
digheten till dess att forrittningsirendet eller inldsenmélet slutligt
har avgjorts.

5. Forordnanden enligt 6 kap. 19§ 1 den upphivda plan- och
bygglagen (1987:10) om skyldighet att uppldta mark ska gilla som
en skyldighet enligt 6 kap. 3 §. Skyldigheten upphér att gilla enligt
bestimmelserna 1 6 kap. 5 a §. Skyldigheten ska dock gilla minst 1
ett &r efter lagens ikrafttridande.

6. Forordnanden enligt 6 kap. 19 § 1 den upphivda plan- och
bygglagen (1987:10) om skyldighet att avstd mark ska gilla som en
skyldighet enligt 6 kap. 4 §. Skyldigheten upphér att gilla enligt
bestimmelserna i 6 kap. 5 a §. Skyldigheten ska dock gilla minst i

ett &r efter lagens ikrafttridande.

Forordningen om fastighetsregister

Foérordningen (2000:308) om fastighetsregister foreslds dndras

enligt foljande.

Redovisningsenhet  betriff-
ande planer m.m. ir varje sir-
skild plan, bestimmelse eller
utredning samt varje sirskilt
beslut som skall redovisas enligt
278,

Aven en plan, en bestim-
melse eller ett beslut som inte
lingre bestdr, en utredning som
inte lingre dr av betydelse eller
en fornlimning som inte lingre
skyddas enligt lag utgér en
redovisningsenhet.

En redovisningsenhets beteck-
ning 1 allminna delen skall
utgoras av beteckningen pd den
redovisade enhetens arkivakt.

26 §

Redovisningsenhet  betriff-
ande planer m.m. ir varje sir-
skild plan, bestimmelse eller
utredning samt varje sirskilt
beslut eller vickt fraga som ska
redovisas enligt 27 §.

Aven en plan, en bestimmelse
eller ett beslut som inte lingre
bestir, en utredning eller en
vickt friga som inte lingre dr av
betydelse eller en fornlimning
som inte lingre skyddas enligt
lag utgér en redovisningsenhet.

En redovisningsenhets beteck-
ning 1 allminna delen ska
utgoras av beteckningen pd den
redovisade enhetens arkivakt.
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27§

Under planer m.m. ska redovisas

1. regionplan eller 6versiktsplan,

2. detaljplan, omridesbestimmelser eller motsvarande ildre planer,

3. bestimmelse om marks anvindning som har meddelats enligt
miljobalken, viglagen (1971:948), lagen (1988:950) om kultur-
minnen m.m., lagen (1995:1649) om byggande av jirnvig eller
motsvarande ildre forfattning,

4. utredning om tillimpning
av 6 kap. 3—5 §§ plan- och bygg-
lagen (2010:900) eller mot-
svarande ildre utredning,

4. att en friga bar vickts om
ett beslut enligt 6 kap. 5 § plan-
och bygglagen (2010:900) eller
motsvarande ildre bestimmelser

och att ett sddant beslut sedan har
meddelats,

5. beslut om ersittning fér gator och andra allminna platser
enligt plan- och bygglagen eller utredning om anliggningsavgift
enligt lagen (2006:412) om allminna vattentjinster eller beslut eller
utredning av motsvarande art enligt ildre bestimmelser,

6. skydd for ytvattentikter och enskilda grundvattentikter
enligt 40 § forsta stycket 5 forordningen (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd eller motsvarande ildre bestimmelse,

7. bearbetningskoncession enligt minerallagen (1991:45) eller
lagen (1985:620) om vissa torviyndigheter, och

8. fast fornlimning.

28§

Redovisningen av en plan
m.m. skall innehdlla uppgift om

1. beteckningen pi planens,
bestimmelsens, beslutets eller
utredningens arkivake,

Redovisningen av en plan
m.m. ska innehilla uppgift om

1. beteckningen p& planens,
bestimmelsens, beslutets, den
vdckta fragans eller utredningens
arkivakt,

2. fornlimningsnummer for fast fornlimning,

3. lin och registeromrade,
4. planens,  bestimmelsens,
beslutets eller utredningens art,

5. datum for beslut,

4. planens,  bestimmelsens,
beslutets, den vickta frigans eller
utredningens art,

6. datum d3 tidsbegrinsad bestimmelse upphér att gilla,

* Senaste lydelse SFS 2011:372.
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7. datum d& genomférandetiden f6r en detaljplan borjar respek-

tive upphor,

8. datum d& en regionplan upphér att gilla,
9. sddan detaljplan som berér en fastighetsplan,
10. sidan fastighetsplan som beror en detaljplan,

11. sirskilda  anmirkningar
om planens, bestimmelsens, be-
slutets eller utredningens inne-
bérd och omfattning,

12. aktbeteckning och datum
fér plan, bestimmelse, beslut
eller utredning som har indrats
genom eller innebir en for-
indring av en redovisad enhet,

13. fastighet,  samfillighet
och, om kvartersregister fors,
kvarter som berérs av planen,
bestimmelsen, beslutet eller
utredningen,

14. beteckning p& register-
kartblad dir planen, bestimmel-
sen, beslutet eller utredningen
redovisas, samt

11. sirskilda  anmirkningar
om planens, bestimmelsens, be-
slutets, den wvickta fragans eller
utredningens innebérd och om-
fattning,

12. aktbeteckning och datum
for plan, bestimmelse, beslut en
vdckt fraga eller utredning som
har dndrats genom eller innebir
en forindring av en redovisad
enhet,

13. fastighet,  samfillighet
och, om kvartersregister fors,
kvarter som berérs av planen,
bestimmelsen, beslutet, den
vdckta frdgan eller utredningen,

14. beteckning pd register-
kartblad dir planen, bestimmel-
sen, beslutet, den vickta fragan
eller utredningen redovisas, samt

15. koordinater f6r fast fornlimning.
Om det dr limpligare, fir redovisning enligt forsta stycket 13 av

berérda fastigheter och samfilligheter 1 stillet innehdlla uppgifter
om det registeromrdde eller den trakt som berérs. Om det finns
sirskilda skil, f&r sddan redovisning helt underl3tas.

29§

Om en plan, en bestimmelse
eller ett beslut har upphivts
eller av annan anledning upp-
hort att gilla, skall enheten
anges som avregistrerad. Det-
samma giller for utredning som
inte lingre ir av betydelse eller
fornlimning som inte lingre

skyddas enligt lag.

Om en plan, en bestimmelse
eller ett beslut har upphivts eller
av annan anledning har upphort
att gilla, ska enheten anges som
avregistrerad. Detsamma giller
for en utredning eller en wickt
frdga som inte lingre ir av bety-
delse eller en fornlimning som
inte lingre skyddas enligt lag.
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1 Inledning
1.1 Uppdraget

Lantmiteriets uppdrag har i regleringsbrevet uttryckts pa foljande
satt.

Lantmiteriet ska beskriva den problematik som har uppkommit under
senare &r i samband med idndring och upphivande av detaljplaner som
omfattas av férordnanden enligt 6 kap. 5§ plan- och bygglagen
(2010:900) och motsvarande ildre bestimmelser. Lantmiteriet ska
limna de férfattningsférslag som kan anses nédvindiga f6r att komma
tillritta med de problem som har identifierats, bl.a. bor det av
forfattningsforslaget framgd hur sddana férordnanden ska hanteras nir
planen ir genomférd samt nir och hur férordnandena upphér att gilla.
Redovisningen ska iven innefatta en beskrivning av behovet av och
rutinerna kring registrering och avregistrering av sddana férordnanden
1 fastighetsregistret. Uppdraget ska redovisas senast den 31 juli 2011.

1.2  Vissa utgangspunkter for vart arbete

Enligt uppdragsbeskrivningen ska Lantmiteriets arbete utmynna i
ett forfattningsforslag. Eftersom uppdraget i denna del inte ir
nirmare preciserat skulle uppgiften kunna hanteras pd flera sitt,
som innebir mer eller mindre ingripande férindringar av gillande
ritt — t.ex. att bestimmelserna upphivs helt och hillet. Vi har dock
tolkat uppdraget s3 att det som efterfrigas ir att lagen bor ges en
sddan utformning att de ursprungliga syftena med s.k. exploators-
férordnanden ska gilla dven fortsittningsvis — dock utan de pro-
blem som har uppsttt pd senare tid nir planer med sidana for-
ordnanden ska dndras.

Mot den bakgrunden har vi studerat syftet med de gillande
bestimmelserna och deras motsvarigheter i dldre lagstiftning. Detta
har sedan jimfoérts med den tillimpning som har utvecklat sig i
frdga om planindringar m.m.

Syntesen av detta ir forslag pd lagindringar som vi anser ir
nodvindiga for att tydliggora inneborden av beslut enligt 6 kap. 5 §
PBL. Under den linga tid som har férflutit sedan de gillande
bestimmelserna inférdes har dessutom omvirlden férindrats
patagligt. Detta har inte alls berérts i de lagindringarsom har skett
sedan 1947 och vi har dirfor sett det som nédvindigt att lagind-
ringsforslagen anpassas till de fastighetsrittsliga regler i 6vrigt som
giller 1 dag.
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Nir det giller registreringsfrigorna har vi tolkat uppdraget s
att det som efterfrigas ir en mer forutsittningslds analys. De
forslag vi redovisar 1 den delen ir sdledes Lantmiteriets uppfattning
om hur registreringsfrigan bor hanteras, utan bindning av vad som
tidigare har gillt.

Den nu gillande plan- och bygglagen (2010:900) anges i rappor-
ten som plan- och bygglagen (PBL). Den tidigare lagen (1987:10)
anges som 1987 &rs plan- och bygglag (1987 ars PBL). 1947 irs
byggnadslag (1947:385) anges som byggnadslagen.

I vir uppdragsbeskrivning talas om ”férordnanden” enligt 6 kap.
5 § PBL. Eftersom den nu gillande lagen 1 stillet talar om "beslut”
har vi valt att anvinda det begreppet nir vi avser gillande ritt. For
motsvarigheterna 1 byggnadslagen och 1 1987 ars PBL anvinds dock
det ildre begreppet “férordnande”.

Andra ildre exploatorsbestimmelser

Vid sidan av de exploatérsbestimmelser som virt uppdrag omfattar
och som redovisas i denna rapport fanns det tidigare ytterligare en
bestimmelse som riktade sig mot fastighetsigare som hade férdelar
av en detaljplan 1 vilken kommunen inte var huvudman for all-
minna platser, nimligen 112 § byggnadslagen och 6 kap. 18 § 1 1987
drs PBL. Ndgon motsvarighet till den bestimmelsen finns dock inte
i den nu gillande plan- och bygglagen. Betriffande skilen till detta,
se prop. 2009/10:170 s. 249-250.

Den berérda bestimmelsen gillde inte enbart renodlade explo-
atorer utan det var tillrickligt att en fastighetsigare hade en viss
fordel av planen i form av en ny byggritt. Om sd var fallet skulle
fastighetsidgaren 1 friga utan ersittning upplita sddan allmin plats
som utgjorde vigmark och som behdvdes for att fastighetsigarens
egna nya byggritter skulle kunna utnyttjas. Bestimmelsen gillde
direkt enligt lagen och det krivdes inget sirskilt beslut om upp-
l3telse av marken 1 friga.

Den praktiska innebérden av bestimmelsen har framférallt varit
att nigon ersittning inte har betalats f6r s8dan mark som har be-
démts omfattas av bestimmelsen nir en gemensamhetsanliggning
har bildats enligt anliggningslagen, se t.ex. rittsfallet V00:4 i Lant-
miteriets rittsfallsregister (Hovritten fér Skdne och Blekinge,
2000-04-28, O 1159-98). Det torde dock finnas fall dir nigon
organiserad vighillning aldrig har ordnats och dir vigmarken fort-
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farande skulle kunna anses anvindas med st6d av 6 kap 18 § 1 1987
rs PBL eller 112 § byggnadslagen.

En friga som inte berdrs i propositionen till den nu gillande
PBL ir hur man ska se pa sidana “rittigheter” som genom &ren har
uppstitt genom den tidigare gillande bestimmelsen. Lantmiteriet
har uppfattat situationen sd att 1 och med att lagbestimmelsen inte
lingre giller, s& upphor dven eventuella rittigheter att gilla. Om
detta leder till oklarheter betriffande den framtida vighéllningen
far detta 16sas 1 form av t.ex. en forrittning enligt anliggningslagen.

Om Lantmiteriets tolkning inte ir riktig, dvs. om de enligt den
upphivda lagen uppkomna “rittigheterna” fortfarande ska anses
gilla till f6rmén for vissa fastigheter, finns det ett parallellt problem
till det som behandlas i denna rapport, nimligen hur ska dessa
eventuella rittigheter behandlas vid t.ex. en planindring. Eftersom
frigan inte ingdr i virt uppdrag har vi inte gjort ndgon djupare
analys utan vi begrinsar oss till att kortfattat ange vir preliminira
tolkning av det rddande rittsliget, dvs. att ritten att anvinda vig-
marken bér anses ha upphért att gilla.
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2 Géallande ordning
2.1 Plan- och bygglagen

En viktig férutsittning f6r att en detaljplan ska kunna genomforas
ir att det finns mojligheter till markitkomst for den som ska vara
huvudman {6r allmiannyttiga verksamheter av olika slag. En parallell
utgdngspunkt ir att det mdste finnas mojligheter till ekonomisk
kompensation f6r den som ska avstd mark eller annat utrymme till
dessa verksamheter.

Enligt 6 kap. 13 § PBL har kommunen en ovillkorlig ritt att losa
mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska anvindas for
en allmin plats som kommunen ska vara huvudman fér. Motsva-
rande markitkomst kan dven ske genom fastighetsreglering enligt
fastighetsbildningslagen.

Nigra bestimmelser om inlésen fér en allmin plats som kom-
munen inte ir huvudman f6r finns inte 1 PBL. Markdtkomsten fér-
utsitts 1 dessa fall i stillet kunna ske med stéd av anlidggningslagen.

Enligt 6 kap. 13 § PBL har kommunen iven ritt att l6sa mark
fér annat in enskilt bebyggande, t.ex. en allmin byggnad, om mar-
kens eller utrymmets anvindning fér det avsedda indamailet inte
ind3 kan anses sikerstilld.

Omvint finns det 1 14 kap. 14-17 §§ PBL bestimmelser om att
den som idger mark eller annat utrymme som enligt en detaljplan
ska anvindas f6r en allmin plats eller for annat dn enskilt byggande
kan kriva inlsen for att pd sd sitt {3 ersittning for sin planskada.

Exploatorsbestimmelser

Vid sidan av dessa grundliggande bestimmelser finns vissa be-
stimmelser som riktar sig mot storre exploatérer och som innebir
att en sidan fastighetsigare under vissa forutsittningar dr skyldig
att utan ersittning avstd eller uppldta mark eller annat utrymme
som enligt en detaljplan ska anvindas fér en allmin plats eller en
allmin byggnad (6 kap. 3-12 §§ PBL).

En grundliggande férutsittning foér avstdende eller upplitelse
utan ersittning dr att marken eller utrymmet behévs for en dnda-
mélsenlig anvindning av omrddet och att linsstyrelsen har beslutat
om avstdendet eller uppldtelsen fore det att detaljplanen antas.

Linsstyrelsen fr besluta om detta endast i den m&n det kan
anses skiligt med hinsyn till den nytta som dgaren kan vintas {3 av
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planens genomférande och med hinsyn till omstindigheterna 1
ovrigt. Med nytta menas i férsta hand virdehdjning fér exploats-
rens fastigheter. Denna nytta ska vigas mot virdet av den mark
som ska avstds eller upplitas utan ersittning. For att det ska vara
skiligt med ett avstdende eller upplatelse utan ersittning krivs att
nyttan 1 betydande m&n 6verstiger uppotfringen. Med omstindig-
heterna i 6vrigt menas bl.a. att orittvisa inte f8r uppstd mellan olika
fastighetsigare inom planomridet. Bestimmelserna riktar sig siledes
mot storre exploatdrer — inte mot fastighetsigare i ett omride med
blandat dgande som erhiller en eller annan ny byggritt, se Reger-
ingsrittens dom RA 1994:54.

Avstiende till kommunen

Den som iger mark eller utrymme som enligt en detaljplan ska
anvindas for en allmin plats som kommunen ir huvudman fér eller
for en allmin byggnad ir under de nimnda férutsittningarna skyl-
dig att utan ersittning avstd marken till kommunen. (6 kap. 4 § PBL).

I ett sddant fall har marken ansetts 6verg till kommunen med
dganderitt den dag som linsstyrelsens beslut vinner laga kraft.
Kommunen kan dirmed ansoka om lagfart med linsstyrelsebeslutet
som grund. Om beslutet avser en del av en fastighet méste dock
kommunen se till att fastighetsindelningen anpassas till beslutet for
att full lagfart ska kunna beviljas. Aven om Z4ganderitten omedel-
bart ¢vergdr till kommunen behdver marken inte avtridas forrin
den dag d& kommunen behdover ta 1 ansprik marken eller utrymmet
for det avsedda indamalet (6 kap. 9 § PBL).

Den som har avstitt mark eller annat utrymme till kommunen
ska frigdra marken eller utrymmet frin inteckningar och andra
sirskilda ritter. Om detta inte kan ske, ska den som har avstitt
marken eller utrymmet ersitta kommunen f6r den skada som dir-

igenom uppkommer. (6 kap. 10 § PBL)

Upplatelse till annan huvudman

Den som iger mark eller utrymme som enligt en detaljplan ska
anvindas for en allmin plats som kommunen inte ir huvudman fér
ir under de ovan nimnda férutsittningarna skyldig att utan ersitt-
ning upplita marken till huvudmannen (6 kap. 3 § PBL).
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Med huvudman menas di primirt fastighetsigarna inom plan-
omrddet. Normalt organiseras huvudmannaskapet s8 att en gemen-
samhetsanliggning enligt anliggningslagen bildas som sedan for-
valtas av en samfillighetsférening.

Linsstyrelsens beslut om upplitelse innebir 1 ett sidant fall inte
ndgon iganderittsdvergdng. Marken eller utrymmet 1 friga tillhor
sdledes fortfarande exploatorens fastighet men nir en gemensam-
hetsanliggning senare inrittas for att férvalta den allminna platsen
ska marken eller utrymmet upplitas utan ersittning. (6 kap. 9 § PBL).

Forfarandet

Det ir kommunen som ska anséka om linsstyrelsens provning av
en friga om upplitelse eller avstiende utan ersittning. Kommunen
ir skyldig att snarast efter det att frigan om avstdende eller upp-
litelse utan ersittning har vickts hos linsstyrelsen se till att en
anteckning om detta inférs 1 fastighetsregistrets allminna del
(6 kap. 5-6 §§ PBL).

Den bedémning som ska goras enligt 6 kap. 5 § andra stycket av
forutsittningarna fér en upplitelse eller avstiende utan ersittning
paverkas inte av att mark eller annat utrymme 6verldts efter det att
irendet om anteckning i fastighetsregistret har anmilts hos den
som ska fora in anteckningen i registret eller, om det ir kommunen
som ska fora in anteckningen i registret, efter det att anteckningen
har forts in 1 registret (6 kap. 7 § PBL).

Arenden om att fora in eller ta bort uppgifter i fastighetsregist-
rets allminna del handliggs av lantmiterimyndigheten (19 kap. 6 §
fastighetsbildningslagen och 4 § fastighetsregisterférordningen).

I sitt beslut om upplitelse eller avstiende av mark eller utrymme
ska linsstyrelsen ange markens eller utrymmets lige och grinser.
Den ritt att ta mark eller annat utrymme 1 ansprik som uppkom-
mer genom linsstyrelsens beslut har féretride framfér annan ritt
till marken eller utrymmet som har uppkommit efter det att detal;j-
planen antogs. (6 kap. 8 och 12 §§ PBL)

Det som giller for fastighetsigare giller ocksd exploaterings-
samfilligheter enligt lagen om exploateringssamverkan. (6 kap. 11 §
PBL).
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Bekostande av anliggningar

Om kommunen har begirt det och i den min det ir skiligt, far
linsstyrelsen 1 sitt beslut om avstdende eller upplitelse av mark eller
annat utrymme utan ersittning ocksd bestimma att fastighetsiga-
ren ska bekosta anliggandet av gator, vigar och va-anliggningar.
Kostnaderna for detta f&r pA motsvarande sitt som for virdet av
den mark som ska avstds vigas mot den ekonomiska férdel som
fastighetsidgaren (exploatéren) har av detaljplanen.

Overgingsbestimmelser

Ett férordnande enligt 70 § byggnadslagen om skyldighet att avstd
mark ska gilla som ett beslut enligt 6 kap. 4 § PBL. Ett férord-
nande enligt 113 § byggnadslagen om skyldighet att upplita mark
skall gilla som ett beslut enligt 6 kap. 3 § PBL.

Nigon 6vergidngsregel fér férordnanden enligt 6 kap. 19§ i
1987 ars PBL, som i sak hade samma innebérd som beslut enligt
nya PBL, har inte inférts.

2.2 Bestimmelser om registrering

Som redan har berérts ska kommunen vidta de dtgirder som behévs
for att en anteckning ska goéras i fastighetsregistrets allmidnna del
om att en friga har vickts om ett exploatdrsférordnande (6 kap. 6 §
PBL).

Bestimmelser om registrering finns huvudsakligen 1 lagen
(2000:224) och férordningen (2000:308) om fastighetsregister samt
1 Lantmiteriets foreskrifter LMVFS 2000:2 om hur fastighets-
registrets allmidnna del ska foras.

Enligt 3§ lagen om fastighetsregister ska den fastighets-
anknutna informationen vara uppdelad i fem delar; en allmin del,
en inskrivningsdel, en adressdel, en byggnadsdel och en taxerings-
uppgiftsdel. Nirmare foreskrifter om innehéllet 1 de olika delarna
ges 1 forordningen om fastighetsregister. Av 83 § i forordningen
framgdr att Lantmiteriet fir meddela ytterligare foreskrifter om
verkstilligheten av férordningen.

I registrets allminna del ska bl.a. redovisas ”planer m.m.” (3 §
forsta stycket 3 férordningen). I friga om planer m.m. ges nirmare
anvisningar om registreringen 1 26-29 §§. Under den rubriken ska
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bl.a. redovisas “utredning om tillimpning av 6 kap. 3-5 §§ plan-
och bygglagen (2010:900) eller motsvarande ildre utredning” (27 §
forsta stycket 4).

I Lantmiteriets foreskrifter till 27 § anges att “utredning om
tillimpning” av 6 kap. 19 § (och motsvarande ildre bestimmelser)
ska redovisas som “frdga vickt om férordnande”. Uppgiften redo-
visas som en egen redovisningsenhet med koppling till de fastig-
heter eller samfilligheter som ir berérda av frdgan. Nir "friga vicke
om férordnande” har upphivts eller av annan anledning upphort att
gilla redovisas uppgiften fortfarande i registret, men di som en
avregistrerad redovisningsenhet.

Av Lantmiteriets foreskrifter till 28 § férordningen anges att
dven ett beslut om ett exploatdérsforordnande ska redovisas som en
sirskild anmirkning pd den berérda planen.
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3 Bakgrunden till bestammelserna

De nu gillande bestimmelserna om avstende eller upplitelse av
mark utan ersittning har i allt visentligt varit desamma inda sedan
byggnadslagen. Redan dessférinnan fanns liknande bestimmelser i
1931 4rs stadsplanelag. Bestimmelserna dndrades endast marginellt
nir de overfordes till 1987 &rs plan- och bygglag. Enligt forarbetena
till nu gillande PBL avses ingen dndring i sak, men bestimmelserna
har redaktionellt fitt en annan utformning.

Detta kan sammanfattas som att de motiv som gillde fér bestim-
melserna 1 byggnadslagen till stora delar kan dberopas som motiv
iven for den 1 dag gillande PBL.

3.1 Byggnadslagen’
Stadsplanefallet

Om en stadsplan lades 6ver ett omrdde i en dgares hand, kunde
linsstyrelsen p& ans6kan av kommunen férordna att den mark som
for omrddets indamalsenliga anvindning behévdes f6r en gata eller
en annan allmin plats eller till en allmin byggnad skulle tillfalla
kommunen utan ersittning — 1 den mén det med hinsyn tll den
nytta igaren kunde férvintas f av planens genomférande och
ovriga omstindigheter prévades skiligt. Marken skulle avtridas nir
den behovde tas 1 ansprak av kommunen (70 § byggnadslagen.)

Vid faststillandet av en dndring av en stadsplan kunde linssty-
relsen, pd ansokan av kommunen och om det fanns synnerliga skil,
férordna att mark som hade avstdtts skulle bytas ut mot annan
mark, om det kunde ske utan forfdng for dgaren.

Det ir samma reglering som in idag giller nir kommunen ir
huvudman {6r en allmin plats — férutom att uttrycket “synnerliga
skil” har tagits bort. Aven 6vriga i dag gillande regler i anslutning
till ”stadsplanefallet” hade till 6vervigande del sina motsvarigheter i
byggnadslagen, se 70-73 §§. En skillnad ir dock att ersittning,
trots férordnandet, enligt byggnadslagen skulle betalas for fastig-
hetstillbehor (71 § andra stycket).

I skilen bakom bestimmelserna noteras att fastighetsigarna inom
stadsplanen var skyldiga att betala ersittning for gatukostnader.

> De motiv och férklaringar som redovisas i detta avsnitt &r till stora delar himtade frin
Bexelius et al, Byggnadslagstiftningen, 5:e upplagan, 1970, s. 245-254 och 294-301, se bilaga 3.

362



SOU 2012:91

Denna ersittningsskyldighet kunde dock inte utkrivas forrin de
nya fastigheterna hade bildats. Eftersom det ansigs viktigt att
ersittningsskyldigheten kunde bestimmas pd ett s tidigt stadium
som mojligt, 6ppnades genom 70 § byggnadslagen en mojlighet att
kunna 3ligga en exploator att 1 viss utstrickning utan ersittning
avstd mark for stadsplanens genomférande.® Genom bestimmel-
serna lades siledes de skyldigheter att bidra till kommunens gatu-
kostnader, som enligt grundreglerna vilade pi igarna av de vid
exploateringen bildade fastigheterna, 1 stillet pd exploatdren.
Regleringen handlade med andra ord om ett tidigareliggande av de
skyldigheter gentemot kommunen, som fastighetsigarna inom ett
planomride sedan linge hade haft f6r att bekosta allminna platser.
Enligt ett uttryckligt stadgande 1 72 § byggnadslagen var den som
berérdes av ett férordnande enligt 70§ inte skyldig att betala
ersittning for gatumark.

I och med att ett férordnande hade vunnit laga kraft ansdgs
dganderitten till marken ha 6vergdtt till kommunen.” Marken
behévde dock inte avtridas till kommunen férrin den rent faktiske
skulle tas 1 ansprdk som allmin plats. Om detta anfor Bexelius et al
foéljande (s. 249-250).

Det kan knappast vara indamdlsenligt att, sedan stadsplan faststillts
och KM bestimt att vissa omraden skola avstds, lta anstd med dgande-
rittens 6verging och dirigenom mojliggora, att markigaren kan ritts-
ligen forfoga over marken genom &verldtelser m.m. intill dess den
behover tagas i ansprik. Aganderitten har férdenskull dven i den nya
lagen ansetts bora 6vergd i och med KM:s beslut om att marken skall
avstds. Nigon sirskild dverldtelsehandling erfordras allts ej. Finges-
handling fér staden blir det K.Br., vari férordnandet innehilles;
avstyckning skall ske med ledning av KM:s beslut och lagfart meddelas
pd grund av detsamma. For att en sddan rittsverkan skall kunna tillig-
gas férordnandet, miste detsamma — och detta med den tydlighet och
fullstindighet, som krives for avstycknings och lagfarts vinnande —
utmirka de sirskilda markstycken som skola avstds. — — — Vad nu sagts
innebir ej, att marken skall f4 omedelbart tagas i ansprik av staden.
Dirmed bér anstd tills staden verkligen behéver den. Marken fir
sdlunda icke tagas 1 besittning av staden, innan den skall iordningstillas
for sitt indamal.

¢ Det finns dven en relativt omfattande diskussion om vad som menas med en exploatér och
hur skilighetsprévningen ska hanteras. Denna diskussion limnas dock dirhin eftersom den
saknar direkt betydelse f6r de frigor som behandlas i rapporten.

7 Se, forutom att frigan berérs pa flera stillen av Bexelius et al, prop. 131/1947 s. 383.
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t finns allts3 en tidsperiod mellan det att kommunen har férvir-
dganderitten till marken och nir marken rent faktiskt méste
ridas. Om detta siger Bexelius et al f6ljande (s. 250).

Ager en stadsplaneindring rum, enligt vilken mark som skolat utliggas
till gata, skall bliva tomtmark, kan staden siledes ej taga marken 1
ansprk, dven om den avstdtts till staden och denna f6ljaktligen for-
mellt dr dgare till densamma. Markigarens nyttjanderitt kan nimligen
icke bringas att upphéra. Jimkning av férordnandet kan emellertid ske
enligt tredje stycket. Sker ej jimkning, bér dverenskommelse triffas
med markigaren fore stadsplaneindringen. — — — Staden bér ej limpli-
gen avstycka marken, forrin det dr aktuellt att taga den i ansprik, enir
det e¢j sillan hinder att stadsplanen och dirmed férordnandet behover
jimkas nigot. Om en sidan dndring av planen sker och KM:s beslut
om marks avstdende anpassas direfter, kommer av beslutet att framg3 i
vad min de forst bestimda grinserna forfallit. Har avstyckning skett
maste KM:s beslut féranleda ny férrittning for att ritta fastighets-
granserna.

Nir det giller den jimkning av férordnandet, som enligt 70 § tredje
stycket byggnadslagen kunde goras vid en planindring, siger
Bexelius et al féljande (s. 251).

364

Det till lagridet remitterade forslaget till BL innehéll i tredje stycket
av denna paragraf foreskrift att KM, om synnerliga skil voro dirtill,
dgde forordna om dndring i beslut enligt forsta stycket efter vad som
provades skiligt. Principiellt foreldg ej hinder, att indringen medférde
skirpning av markigares forpliktelser. Eftersom f6rutsittning for ind-
ring skulle vara, att den var skilig, skulle dock sidan skirpning sillan
kunna férekomma. Lagridet férordade, att stadgandet 1 detta stycke
skulle utgd. Till stéd hirfor anférdes bl. a., att lagen inneholle andra
bestimmelser genom vilka syftet med stadgandet kunde 1 allt visent-
ligt tillgodoses, och att ett iterstillande av de ursprungliga forhdllan-
dena genom det nya beslutet 1 regel ej vore mojligt betriffande den
mark, som 3terférdes till markigaren, bl.a. enir tidigare intecknings-
havare icke dterfinge sin sikerhet i denna. Smirre dndringar i stadsplan
kunna emellertid litt pikalla jimkning i de genom férordnandet upp-
komna dganderittsférhillandena. En sidan jimkning kan enklast genom-
féras genom en indring av sjilva férordnandet. Den omstindigheten
att inteckningshavarna icke utan sammanliggning kunna &terfd sin
sikerhet 1 den mark, som &terstilles, behver ej medféra ndgon oligen-
het. Departementschefen ansdg dirfér att 1 samband med faststillelse
av indring av stadsplan méjlighet att jimka det tidigare férordnandet
borde finnas. Lagrddet uttalade, att férutsittning for en sidan jimk-
ning 1 allt fall borde vara, att den mark, som berérdes dirav, alltjimt
vore 1 den ursprunglige dgarens hand. Det ir vil, uttalade departe-
mentschefen, uppenbart, att en jimkning i regel icke kan ske, om vad
som efter férordnandet iterstdr av det ursprungliga markinnehavet
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uppdelats pd smirre tomter, som forsdles till olika dgare. Hade diremot
en dylik uppdelning och férsiljning ej d4gt rum, behévde den omstin-
digheten att markinnehavet 6vergitt till ny dgare icke utgéra ndgot
hinder {6r en jimkning av férordnandet. Forutsittning hirfoér vore
dock, sdsom lagrddet jimvil framhaillit, att jimkningen kunde ske utan
forfing for dgaren. Stadgandet har i enlighet med det anférda fatt det
innehillet, att KM iger vid faststillande av dndring av stadsplan pd
ansdkan av staden, om synnerliga skil iro dirtill, férordna att mark,
som avstitts enligt forsta stycket, skall utbytas mot annan mark, sivitt
det kan ske utan t6rfing for dgaren.

Det fanns siledes vissa tveksamheter om sdvil behovet som
utformningen av bestimmelsen redan vid dess tillkomst, men den
utformades slutligen s8 att mark som avstdtts kunde bytas ut mot
annan mark om det kunde ske utan férfing f6r exploatoren (fastig-
hetsigaren).

Sammanfattningsvis riktade sig bestimmelserna i 70 § byggnads-
lagen mot storre exploatdrer och syftet med bestimmelserna var att
kommunen skulle kunna ta ut ersittning fér gatumark och gatu-
byggnadskostnader 1 ett tidigt skede av exploateringsprocessen 1i
stillet f6r att senare debitera motsvarande kostnader frin koparna
av de vid exploateringen bildade fastigheterna. Kommunen blev
formell dgare av marken i och med att férordnandet vann laga kraft,
men tilltride kunde inte ske forrin marken rent faktiskt behovde
tas 1 ansprdk. Om det skedde férindringar av stadsplanen kunde
férordnandet anpassas till detta. Denna dndringsméjlighet var dock
mycket restriktiv med hinsyn till exploatérens intressen.

Byggnadsplanefallet

Om en byggnadsplan lades 6ver ett omride i en dgares hand, kunde
linsstyrelsen pd ansdkan av kommunen férordna att den obe-
byggda mark som fér omrddets indamélsenliga anvindning behév-
des for en vig eller en annan plats skulle uppldtas utan ersittning — i
den mdn det med hinsyn till den nytta dgaren kunde férvintas f av
planens genomférande och évriga omstindigheter prévades skiligt.
Marken skulle upplitas nir den behovde tas 1 ansprdk for avsett
indamil. (113 § byggnadslagen.)

Om det fanns synnerliga skil kunde linsstyrelsen i samband
med en dndring av en byggnadsplan besluta om jimkning i férord-
nandet, om det kunde ske utan f6rfing for exploatdren.
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Enligt 115§ byggnadslagen hade en nyttjanderitt till mark
enligt bl.a. 113 § féretride framfér annan ritt till marken som hade
uppkommit efter byggnadsplanens faststillande.

Detta ir i huvudsak samma reglering som 1 dag giller nir kom-
munen inte ir huvudman fér en allmin plats. Skillnaderna ir dels
att endast obebyggd mark kunde beréras av ett férordnande enligt
byggnadslagen, dels att férordnandet enligt den lagen inte kunde
avse mark for allminna byggnader samt dels att det krivdes sir-
skilda skil for att ett férordnande skulle kunna jimkas. Det fanns
inte heller i byggnadslagen nigon mojlighet att férordna om att
byggandet av vigar och va-anliggningar skulle bekostas av exploa-
toren.

Bestimmelserna om exploatérsforordnanden 1 byggnadsplane-
fallet utformades efter monster av motsvarande bestimmelser inom
en stadsplan. Aven inom en byggnadsplan var det allts§ friga om
att en storre exploatdr, 1 stillet f6r de som sedermera képte de fas-
tigheter som tillskapades, med hinvisning till exploatérens stora
ekonomiska nytta av exploateringen skulle avstd frn allminna plat-
ser utan ersittning. Exploatéren skulle 1 stillet {3 ersittning for sina
insatser via forsiljningen av de nya tomterna. Bexelius et al beskri-
ver detta pd foljande sitt (s. 295).

Bestimmelserna i férevarande paragraf avse endast s.k. markexploator.
Samma skil, som féranleda att enligt 70 § sddan fastighetsigare skall
vid utliggande av stadsplan avstd mark i viss utstrickning utan ersitt-
ning, ha ansetts tala for att liknande skyldighet foreskrives, d& friga ir
om upprittande av byggnadsplan. Aven hir torde markexploatéren ha
sidan nytta av planen, att han rimligen bor bidraga till dess genom-
férande 1 stérre utstrickning dn 6vriga dgare av mark inom omridet.
Emellertid kan, d& det giller byggnadsplan, skyldigheten ej avse avst3-
ende av mark med dganderitt, utan den innebir allenast att marken md
utan ersittning tagas 1 ansprak och nyttjas {6r det med planen avsedda
indamailet. Anledningen hirtill ir, att faststillandet av en byggnads-
plan icke, sisom vid stadsplan, férutsitter férekomsten av ndgot ritts-
subjekt som kan vara birare av iganderitten till marken. Ej heller
finnes betriffande byggnadsplan nigon foreskrift, motsvarande den
for stadsplan stadgade, om skyldighet f6r kommunen att, nir utveck-
lingen hunnit till ett visst stadium, till allmint begagnande iordning-
stilla marken. Visserligen kan sidan skyldighet da det giller bygg-
nadsplan, komma att 4vila vigférening, & vilken alltsd jimvil agande—
ritten skulle kunna 6verflyttas. Men att vigférening finnes ir ej ndgon
férutsittning {or en byggnadsplan. Markigarens skyldighet att bidraga
till en indamalsenlig planliggning kan principiellt sett ej vara beroende
av huruvida sddan férening bildas.
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P& motsvarande sitt som for stadsplanefallet skulle marken i friga
inte behdva avstds forrin den behévde tas i ansprik som allmin
plats. Om detta siger Bexelius et al féljande (s. 297).

Har markexploatér forklarats skyldig att tillhandahilla mark for vig
eller annan allmin plats inom byggnadsplaneomrdde, skall marken
upplitas, nir den behover tagas 1 ansprak. Vigar och andra 1 byggnads-
plan avsatta trafikomrdden kunna iordningstillas av enskilda fastig-
hetsigare, som ha behov av trafikomridena, eller av sirskilt bildad
vigférening. Iordningstillandet av andra allminna platser dn sidana,
som avses for trafiken, torde knappast kunna forutsittas ske genom
enskild-person. Endast vigtérening synes dirvid kunna komma 1 friga.
Vigforenings skyldigheter med avseende & iordningstillande och
underhdll av allmdn plats framgd nirmare av lagen om enskilda vigar.
Enligt 28 § BS skall linsstyrelsen, d& byggnadsplan faststillts for visst
omride, taga 1 6vervigande friga om bildande av vigférening for
omridet. Vigférening bor alltid bildas, d& bebyggelse fortskridit s&
lingt, att behov féreligger av att iordningstilla allminna platser.

Nigon idganderittsovergdng skedde alltsd inte 1 byggnadsplane-
fallet. Marken tillhérde fortfarande exploatérens fastighet, men nir
marken behévde tas i ansprdk av t.ex. en vigforening skulle den
uppldtas utan ersittning. Om det redan till {6ljd av férordnandet
uppstod en rittighet till {6rman f6r ndgon klart utpekad rittighets-
havare fir anses oklart. Ordalydelsen 1 115 § att en “nyttjanderitt
till mark” har féretride framfér vissa andra rittigheter tyder pd att
redan ett férordnande skulle kunna anses ge upphov till en sddan
ritt. Avsikten med ett férordnande, nimligen att reglera ersitt-
ningen vid en framtida markitkomst, pekar it andra hillet.

Aven bestimmelsen om att byta ut mark vid en planindring fick
sin motsvarighet i 113 § byggnadslagen. I den frigan anfér Bexelius
et al féljande (s. 298)

Tredje stycket av denna paragraf inneholl enligt det till lagridet
remitterade forslaget till BL foreskrift att linsstyrelsen, om synnerliga
skil vore dirtill, igde férordna om dndring 1 beslut, som avses 1 f6rsta
stycket, efter vad som prévades skiligt. Lagrddet ansdg det med hin-
syn till rittssikerheten knappast férsvarligt att omridets dgare skulle
behéva nir som helst riskera indring till sin nackdel i1 férhdllanden
som han med fog kunnat férutsitta som definitivt reglerade. Diremot
syntes anledning féreligga att 1 samband med dndring av byggnadsplan
lata linsstyrelsen foretaga dndring, som icke vore till f6rfing f6r dga-
ren. Denna forutsittning borde fattas sd, att forfing intriffade, om e
den nytta indringen medférde vore minst sd stor som den ytterligare
uppoffrmg, som lades & markiigaren. Aven om stadgandet begrinsades
pa detta sitt, syntes det, sirskilt med hinsyn till de fall, di indringen
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innefattade att mark, som upplétits, skulle utbytas mot annan, motive-
rat att bibehilla bestimmelsen, att indringen €j borde gbras utan syn-
nerliga skil. Stadgandet jimkades i enlighet med vad lagridet sdlunda
uttalat.

Sammanfattningsvis var bestimmelserna 1 113 § byggnadslagen en
spegelbild av bestimmelserna 1 70 § byggnadslagen. De riktade sig
mot storre exploatdérer och syftet med bestimmelserna var att
exploatoren 1 friga skulle svara for det ekonomiska ansvaret for
allminna platser i forhdllande till sin egen ekonomiska nytta av
byggnadsplanen. Eftersom det inte fanns ndgot rittssubjekt som
kunde motsvara kommunen 1 stadsplanefallet, utformades bestim-
melsen s3 att en upplatelse skulle ske till en behorig krets av fastig-
hetsiigare den dag marken behovde tas 1 ansprdk som allmin plats.
Om byggnadsplanen idndrades kunde férordnandet justeras. Denna
indringsmojlighet var dock mycket restriktiv — med hinsyn till
exploatdrens intressen.

3.2 1987 ars plan- och bygglag

De skillnader som 1 avsnitt 3.1 har redovisats mellan nu gillande
regler och bestimmelserna i byggnadslagen tillkom alla vid inf6-
randet av 1987 drs PBL. Planformerna stadsplan och byggnadsplan
slogs genom den reformen samman till det som 1 dag heter detalj-
plan. Skillnaden mellan de gamla planformerna beholls dock vad
giller huvudmannaskapet. I stillet f6r stadsplaner fick vi detaljpla-
ner med kommunalt huvudmannaskap och i stillet f6r byggnads-
planer fick vi detaljplaner dir kommunen inte ir huvudman. Enligt
1987 &rs PBL var i de sistnimnda fallen huvudmannen den samfil-
lighet som finns eller ska finnas fér indamdlet, dvs. motsvarigheten
till den vigforening som det talas om 1 férarbetena till byggnads-
lagen.
I propositionen anfors bl.a. féljande (prop. 1985/86:1 s. 216-217).

I 70 och 113 §§ byggnadslagen finns bestimmelser om fastighetsigares
skyldighet att efter férordnande av regeringen eller linsstyrelsen utan
ersittning Sverldta eller upplta mark som erfordras fér bla. gator
inom stadsplan resp. vigar inom byggnadsplan. Férutsittningarna for
ett sddant férordnande ir att marken ir i en idgares hand och att det
anses skiligt med hinsyn till den nytta dgaren kan férvintas f3 av pla-
nens genomférande och 6vriga omstindigheter.
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I PBL finns enbart en typ av detaljplan. Sannolikt kommer kommu-
nen, i den mén den ir huvudman fér gator och andra allminna platser,
vanligen att vara dgare till mark som inte ir avsedd for enskilt bebyg-
gande. Om kommunen inte skall vara huvudman, kommer vighall-
ningen vanligtvis att skétas av fastighetsigarna sjilva, genom exempel-
vis en anliggningssamfillighet. Bestimmelserna i 70 och 113 §§ bygg-
nadslagen fyller en viktig funktion i dag, antingen genom att de
utnyttjas fér att besluta om férordnande eller genom att de utgér
underlag fér exploateringsavtal som triffas mellan kommun och explo-
ator. — — — En motsvarighet till 70 och 113 §§ byggnadslagen bedémer
jag som nodvindig och bér dirfér inféras 1 PBL.

Efter att ha diskuterat sjilva beslutsordningen sigs féljande om
omfattningen av upplitelsen eller avstdendet (s. 218-219).

Enligt dagens bestimmelser ir fastighetsiigaren i de nu avsedda fallen
skyldig att utan ersittning avstd mark eller upplita mark i den mén det
med hinsyn till den nytta dgaren kan forvintas 8 av planens genom-
férande och 6vriga omstindigheter provas skiligt. Virdet av marken
spelar sjilvfallet en avgérande roll vid denna avvigning. Diremot blir
det aldrig aktuellt att beakta byggnader, stingsel, vixande skog m.m.
som hor till fastigheten. Enligt 71 § andra stycket byggnadslagen ir
kommunen nimligen skyldig att betala ersittning for sidant. T 113 §
foreskrivs for byggnadsplanernas del att fastighetsigaren enbart ir
skyldig att uppldta obebyggd mark. Dessa bestimmelser har kommit
till for att storleken av det omrdde som skall omfattas av férordnandet
inte skall pdverkas av om det finns byggnader eller andra anliggningar
pi marken.

Enligt min mening fyller inte bestimmelserna om ersittning f6r bygg-
nader nigon praktisk funktion. Nir fastighetsigarens skyldighet att
avstd mark skall vigas mot den nytta han fir av planen, miste t.ex. vir-
det av bebyggd mark rimligen beriknas med beaktande av att det finns
en ritt att bygga pd marken — en byggritt. Jag anser det vara en bittre
och mer praktisk 16sning att markens virde inklusive byggnader, vix-
ande skog m.m. vigs mot den nytta fastighetsigaren har av planen.
Dirfor foresldr jag inte nigon motsvarighet till 71 § andra stycket
byggnadslagen.

I specialmotiveringen anférs bl.a. f6ljande (s. 651-652).

Betydelsen av forevarande paragraf och dess motsvarighet 1 dag har
visentligt minskat sedan nya gatukostnadsregler inférdes 1982. Dessa
regler ger nimligen kommunen méjligheter att i de flesta fall ta ut
kostnaderna fér bl. a. l6sen av mark som skall anvindas f6r allmin
plats.

Den praktiska innebérden av férordnanden enligt 19 §, nir annan in
kommunen ir huvudman {6r allminna platser, torde — pd samma sitt
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som f.n. — normalt bli att upplitelse sikerstills enligt den lag som till-
limpas for markens ianspriktagande, t.ex. anliggningslagen. Forord-
nandet fr dirvid betydelse 1 férsta hand nir ersittning fér utrymme
enligt anliggningslagen skall bestimmas.

Nir det giller bestimmelsen om dndring av ett férordnande gors 1
1987 ars lag den dndringen att det inte krivs ”synnerliga skil” for
en indring. Om detta sigs foljande i propositionen (s. 653).

P2 forslag av Halmstads kommun har emellertid kravet pd synnerliga
skil for att ett férordnande enligt 19 § skall 4 dndras tagits bort. Detta
innebir en foérindring i férhdllande tll i dag och till utredningsforsla-
get. Andringen syftar givetvis till att gora det enklare att vid en plan-
dndring dndra ocksi meddelade foérordnanden. Det ir enligt min
mening fullt tillrickligt att det finns foreskrifter att dndringen fir
goras endast om det kan ske utan oligenhet fo6r dgaren. Vid denna
bedémning bér man givetvis beakta den eventuella nytta dgaren kan ha
av planindringen. Det bor observeras att uttrycket ’byts ut mot’ far
nigot annorlunda innebérd beroende p& om férordnandet avser Gver-
ltelse av marken eller enbart upplitelse. I det forra fallet har redan
dganderitten dvergdtt, och det blir di friga om att byta ut sjilva mar-
ken. Om férordnandet avser upplitelse av mark blir det snarare friga
om en jimkning av det tidigare férordnandet. Ndgon férindring i sak 1
dessa avseenden ir sdledes inte avsedd i forhdllande till vad som giller
f.n. enligt 70 resp. 113 § byggnadslagen.

Den tidigare 115§ byggnadslagen ersattes med 6 kap. 25 § utan
indring 1 sak (propositionen, s. 655). Frigan om nir en rittighet
uppstir berordes inte, men 1 sammanhanget kan noteras det ovan
redovisade citatet att "upplitelse sikerstills enligt den lag som tl-
limpas for markens ianspriktagande” och att “férordnandet fir
dirvid betydelse 1 forsta hand nir ersittning fér utrymme enligt
anliggningslagen skall bestimmas.”

I anslutning till inférandet av tredimensionell fastighetsindel-
ning kompletterades bestimmelserna med att dven utrymmen kunde
omfattas av ett exploatdrsférordnande, se prop. 2004/05:169, s. 45
och 48.

3.3  Plan- och bygglagen

Enligt forarbetena till den nu gillande PBL 4r ambitionen uppen-
barligen att inte inféra nigra indringar i sak nir det giller exploa-
torsbestimmelserna, se prop. 2009/10:170 s. 250-251 och 452-453.
Den omfattande forindring som gjordes av lagtexterna ledde
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emellertid till en formulering 1 6 kap. 5 § som enligt Lantmiteriets
mening innebar en indring 1 sak nir det giller mojligheterna att
indra ett redan meddelat beslut — vilket ir en f6r denna rapport
central frigestillning. Detta korrigerades sedan i propositionen
med kompletteringar av den nya plan- och bygglagen s& att formu-
leringen blev densamma som 1 1987 ars PBL, se prop. 2010/11:63
s. 39.

Overgangsbestimmelser har inférts vad giller férordnanden
enligt de lagar som gillde fore 1987 ars PBL (6vergdngsbestim-
melse punkt 14 som motsvarar 17 kap. 19 §1 1987 ars PBL). Nigon
sirskild reglering av hur férordnanden enligt 1987 drs PBL ska
behandlas 1 den nya lagen har inte inférts.

En annan férindring 1 den nya lagen ir att det inte preciseras
vem som ska vara huvudman nir kommunen inte ir det. Enligt
1987 &rs PBL var ”den samfillighet som fanns eller skulle finnas foér
indamilet” skyldig att svara for inldsen och ersittning enligt
14 kap. I nya PBL talas i stillet om ”den som ska vara huvudman”.
Andringen motiveras med att detta ir ett mer konsekvent uttryck,
dven om det normalt bildas en samfillighet for indamélet, se prop.
2009/10:170 s. 251-252.

3.4 Redovisningen i fastighetsregistret

I 70 § andra stycket byggnadslagen stadgades att nir en friga hade
vickts om ett exploatdrsférordnande skulle byggnadsnimnden
gora en anmilan tll inskrivningsmyndigheten foér anteckning i den
divarande fastighetsboken. Overlitelse av mark som dgde rum efter
det att en sddan anmailan hade kommit in, utgjorde inte hinder mot
att férordna om att marken skulle avstds till kommunen utan
ersittning.

Bexelius et al anger foljande motiv for att en registrering skulle
ske (s. 250-251).

Ett beslut om markéverlitelse kan stundom drabba en markigare hért.
Sirskilt kan detta vara férhillandet i friga om en sddan markigare, som
efter overlitelse frin den ursprunglige markexploatéren férvirvat viss
del av exploateringsomrddet. Inom denna del kan t.ex. vara beliget ett
virdefullt omride, som skall avstds for allmin byggnad. Det dr dirfor
av storsta betydelse fér en spekulant pd fastighet inom exploaterings-
omridet, att han fir kinnedom om den skyldighet att avstd mark, som
aligger eller kan komma att 8liggas honom. Enligt stadsplaneutred-
ningens forslag férutsattes upplysning i1 sddant hinseende komma att
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meddelas den nye dgaren genom den férutvarande dgarens férsorg.
Detta har dock ej ansetts innebira tillréicklig garanti for att den nye
dgaren verkligen fir kinnedom om det krav pd avstdende av mark som
hotar honom. Aven med hinsyn till fastighetskreditvisendet ir det
nddvindigt, att detta klargores. Detta synes kunna ske genom att
anteckning om forhillandet géres i fastighets- eller inteckningsboken,
vilket i sin tur medfér att upplysning i dmnet framgdr av gravations-
bevis betriffande fastigheten. I detta stycke har dirfér stadgats, att nir
frdga vickts om tillimpning av bestimmelserna i paragrafens férsta
stycke, anmilan dirom skall géras hos inskrivningsdomaren, vilken har
att s& snart ske kan & inskrivningsdag gora anteckning om férhéllandet
1 fastighets- eller inteckningsboken. For att friga skall ha vickts ror-
ande avstiende av mark fordras icke att stadsfullmiktige tagit stillning
i drendet. Det dr tillrickligt att Bndn upptagit frigan och dirvid
kommit till den uppfattningen, att framstillning i imnet bér goras frin
staden till KM. Med hinsyn hirtill ir det Bndn, icke stadsfullmiktige,
som skall géra anmilan till inskrivningsdomaren. — — — Skulle det,
sedan anmilan till inskrivningsdomaren gjorts, visa sig att nigot beslut
om avstdende av mark ej kommer till stind, torde anteckningen 1
fastighets- eller inteckningsboken béra avféras. Anmailan dirom bér
goras av Bndn. Begiran om anteckningens avférande kan givetvis
ocksd framstillas av fastighetsigaren. — — — Sedan anmilan inkommit
till inskrivningsdomaren, utgor éverldtelse av mark som direfter sker
ej hinder f6r férordnande om marks avstiende till staden. Markigare
kan silunda, sedan friga vickts om foérordnande enligt forsta stycket,
icke férhindra férordnande genom att splittra upp sitt markinnehav pi
flera dgare.

Sammanfattningsvis fanns det alltsd tre huvudmotiv {or en registre-
ring av att en friga om férordnande hade vickts.

1. Det ir viktigt fér potentiella kpare av en fastighet att kinna till
att det kan komma att beslutas om en skyldighet att avstd mark
utan ersittning.

2. Kinnedom om skyldigheten att avstd mark ir visentlig dven for
den som l3nar ut pengar med fastigheten som sikerhet.

3. Markigaren foérhindras genom lagens koppling till registreringen
att splittra upp sitt markinnehav for att pd s& sitt undgd att
triffas av exploatdrsbestimmelserna.

En bestimmelse med motsvarande innehill gillde dven 1 byggnads-
planefallet enligt 113 § andra stycket byggnadslagen. Bexelius et al
siger foljande om bestimmelsen.

Anmilan till inskrivningsdomaren enligt detta stycke skall ske, s& snart
frdga om upprittande av byggnadsplan vickts hos kommunens full-
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miktige eller hos linsstyrelsen. Att anmilan bér ske, si snart ske kan,
féranledes icke blott av behovet att kunna férhindra verkningarna av
skenoverldtelser utan dven av dnskvirdheten av att kunna bedéma fr3-
gan om foérordnande enligt forsta stycket med utgingspunkt frin viss
fastighets storlek 1 det 6gonblick frigan vicktes. Om myndigheterna
t.ex. ha for avsikt att medgiva avstyckning frin fastighet, betriffande
vilken dylik friga vickts, kan det vara onskvirt att anmilan gores,
innan beslutet om avstyckningen meddelas, si att frigan kan bedémas
utan hinsyn till att fastighetens storlek minskas genom avstyckningen.
— Stadgandet om skyldighet for linsstyrelsen att 1 visst fall géra anmai-
lan enligt forevarande bestimmelser innebir emellertid icke att lins-
styrelsen ovillkorligen har att gora dylik anmilan, si snart nigon —
exempelvis linsarkitekten — vickt friga om forordnande enligt forsta
stycket. Linsstyrelsen dger givetvis prova om skil till anmilan fore-
ligga. — Anmilan till inskrivningsdomaren behover icke itféljas av
karta &ver omridet. Det ir tillfyllest att vederbérande fastighet tydligt
angives. — I fastighets- eller inteckningsbok verkstilld anteckning bor
aviéras, om Bndn eller linsstyrelsen anmiiler att frigan forfallit.

Betriffande motiven bakom bestimmelsen giller 1 huvudsak samma
som for ett férordnande enligt 70 §. I den citerade texten framférs
dessutom sirskilt behovet av att kunna bedéma férordnandet med
utgdngspunkt frdn en viss fastighets storlek i det 6gonblick som
frigan vicktes.

Det var alltsd nir frigan om ett férordnande enligt 70 eller 113 §
vicktes som en anteckning skulle goras 1 registret. Nigra bestim-
melser om att sjilva férordnandet skulle antecknas fanns inte i
byggnadslagen. Det fanns inte heller nigra sirskilda bestimmelser
om att ta bort uppgifter ur registret. Bexelius et al noterar dock att
en anteckning bér kunna aviéras ur registret om byggnadsnimnden
eller linsstyrelsen anmiler att frdgan har forfallit.

De berorda bestimmelserna overférdes 1 sak oférindrade och
utan nirmare kommentarer till 6 kap. 20 § 1 1987 ars PBL, prop.
1985/86:1 s. 653. Bestimmelserna féljdindrades nigra ginger under
2000-talet med anledning av nya bestimmelser om fastighetsregi-
strering m.m. I den nu gillande PBL 3terfinns samma bestimmelser
med endast sprikliga indringar 1 6kap. 6 och 78§, prop.
2009/10:170 s. 453.

I samband med inférandet av PBL 1987 och inférandet av ett
sirskilt delsystem for registrering av planer och bestimmelser gjor-
des vissa forindringar for att dstadkomma en visentligt bittre
redovisning av planer m.m. i1 det ADB-baserade registret. “Friga
vickt om férordnande” inférdes dd som en egen redovisningsenhet
med koppling till berérda fastigheter och samfilligheter 1 registret.
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En annan férindring var att i de fall som linsstyrelsen beslutade
om ett férordnade s& skulle en anmirkning om beslutet inféras pd
den plan som férordnandet berdrde. Detta ir inte reglerat i lag eller
férordning utan framgdr endast av Lantmiteriets foreskrifter till
28 § forordningen om fastighetsregister. Nir férordnandet fordes
in pd planen si skulle samtidigt den friga vickt om férordnande”
som var knuten till férordnandet avregistreras.
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4 Problembilden
4.1  Aldre beslut och férordnanden vid planindring

Bakgrunden till Lantmiteriets uppdrag ir den problematik som har
uppkommit under senare ir i samband med indring och upp-
hivande av detaljplaner som omfattas av beslut enligt 6 kap. 5§
PBL och motsvarande ildre bestimmelser. I syfte att nirmare stu-
dera hur denna problematik har uppstitt och utvecklats har en
genomgang gjorts av nigra regeringsbeslut 1 planirenden mellan
dren 1995 och 2010. De tretton drendena har valts ut med bistind
frin Regeringskansliet och ir sidana fall dir 113 § byggnadslagen 1
nigon mening har férekommit i argumentationen rorande tillitlig-
heten av en planindring. En sammanstillning av irendena redovisas
i bilaga 1.

1. Delar av fastigheterna Kroks 1:92 och 1:119, Tofta, Gotlands
kommun (1995-05-24)

Detta drende avsig en planindring som innebar att delar av ett vil-
beliget gronomrdde lades ut som kvartersmark. Gronomridet for-
valtades av en samfillighetsférening och den tilltinkta nyexploate-
ringen var lokaliserad s att havsutsikten for befintliga fastigheter
inom planomridet férsimrades. Nigot forordnande enligt 113 §
byggnadslagen var inte aktuellt 1 drendet.

Boverket framforde i ett yttrande bl.a. att den gronyta som hade
avsatts 1 det efter samridet reviderade planférslaget inte var tillfyl-
lest for att tillgodose det befintliga omridets behov av gronytor.
Verket ansdg vidare att skilig hinsyn inte hade tagits till befintliga
dganderitts- och fastighetsforhillanden 1 och utanfér planomridet.
Overlantmitarmyndigheten i Gotlands lin anférde bla. att den
intresseavvigning som ska goras enligt PBL (d 5 kap. 2§, nu
4 kap. 36 §) innebir att mojligheterna att genomféra detaljplaner
som medfér ekonomisk skada av ndgon betydelse for enskilda blir
beroende av den enskildes lagstadgade ritt till ersittning for ska-
dan. Aven Statens lantmiteriverk behandlade i sitt yttrande bristen
pd ersittningsregler nir rittigheter inskrinks fér en gemensam-
hetsanliggning och konstaterade att genomférandefrigorna 1 det
aktuella fallet var komplicerade och borde ha beaktats redan vid
planantagandet.

Linsstyrelsen upphivde det overklagade planbeslutet. Aven
regeringen ansdg att planen inte kunde antas och anférde foljande.

375

Bilaga 2



Bilaga 2

SOU 2012:91

Av handlingarna 1 drendet framgér att planomridet i huvudsak omfat-
tar mark som 1 gillande detaljplan utlagts som allmin platsmark och
som ingdr 1 den foér befintligt fritidshusomride inrittade gemensam-
hetsanliggningen (Tofta ga:5). Vidare framgar att ett genomférande av
planen férutsitter att anliggningsbeslutet upphivs 1 av planen berérd
del. — — — Regeringen konstaterar att de som 6verklagat planbeslutet
till linsstyrelsen bla. framfért kritik mot att parkmark tas i ansprik
for bebyggelse och att i vart fall ndgon av de klagande ocks8 framhillit
att nyttjanderitten till marken enligt anliggningsbeslutet férsvinner.
Regeringen finner att frigorna om konsekvenser for dessa klagande av
planens genomférande i denna del utgdr en visentlig omstindighet vid
den avvigning mellan olika intressen som skall géras [...] — - - Vid
provningen 1 sak finner regeringen — i likhet med linsstyrelsen, Bover-
ket och Statens lantmiteriverk — att genomf&randefrigorna i fore-
varande fall ir komplicerade och borde ha utretts bittre innan plan-
beslutet. Regeringen finner siledes att de konflikter som féreligger
mellan intressena av att marken inom planomridet utnyttjas for ytter-
ligare bebyggelse och intressena hos dgarna till kringliggande fastig-
heter av att marken bevaras som gronomride inte tillfredsstillande be-
handlats i planirendet. Bl.a. saknas en redovisning av konsekvenserna
for de kringboende av att nyttjanderitten till parkmarken upphér. Med
hinsyn hirtill finner regeringen att detaljplanen inte boér godtas. Over-
klagandena bér dirfor avslis.

2. Sibytorp, Kils kommun (1998-02-12)

Arendet innebar att ett antal nya byggritter skulle tillskapas p
mark som enligt en gillande detaljplan var utlagd som allmin plats.
Nigon samfillighetsforening hade inte bildats for att forvalta den
allminna platsmarken. Forvaltningen skéttes 1 stillet av en ekono-
misk férening, som ansdg sig ha en gillande nyttjanderitt till omrai-
det. Denna nyttjanderitt skulle ha uppkommit muntligen i anslut-
ning till tecknandet av ett exploateringsavtal vid utbyggnaden ar
1966.

Lantmiteriverket framférde 1 ett yttrande bl.a. att om det finns
ett nyttjanderittsavtal (skriftligt eller muntligt) kan fritidshusigar-
nas ritt att nyttja parkmarken knappast tvdngsmissigt tas i ansprik
av exploateringsintresset. Ndgon mojlighet f6r markigare att via
fastighetsbildning eller via expropriation fi bort rittigheten finns
inte. Markigarens mojlighet att komma 6ver rittigheten ir att
triffa ett avtal med fritidshusigarna att rittigheten skall upphora
eller att hivda att nyttjanderittsavtalet varit tidsbegrinsat och nu
upphort att gilla. Frigan om rittighetens bestdnd har betydelse sd
till vida att tomterna knappast gir att bebygga om rittigheten
giller. Den frigan ansig Lantmiteriverket dirfér borde ha 16sts
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innan planen antogs. Lantmiteriverket ansdg ocks4 att det 1 drendet
saknades underlag for de intresseavvigningar som skulle goras
mellan berérda allminna och enskilda intressen.

Boverket anférde 1 ett yttrande bl.a. att det muntliga nyttjande-
rittsavtalet mellan markigaren/exploatdren och den ekonomiska
foreningen sivitt Boverket kunde bedéma av tillgingliga handlingar
fortfarande gillde for det aktuella planomridet och att avtalet var
ett hinder f6r att genomfora den
foreslagna planidndringen.

Linsstyrelsen upphivde med stéd av 12 kap. PBL planen i den
berorda delen. Regeringen upphivde planbeslutet i sin helhet och
anférde bl.a. foljande.

Enligt 5 kap. 2 § forsta stycket plan- och bygglagen (1987:10), PBL,
skall vid utformningen av en detaljplan skilig hinsyn tas till befintliga
bebyggelse-, dganderitts- och fastighetsférhillanden som kan inverka
pa planens genomforande. — — — Av handlingarna framgir att plan-
omrddet i huvudsak omfattar mark som i gillande detaljplan utlagts
som allmin plats och att marken omfattas av férordnande enligt 113 §
byggnadslagen (1947:385), numera 6 kap. 19 § PBL. Vidare framgar att

et 1 anslutning till faststillandet av planen ir 1966 upprittades ett
exploateringsavtal enligt vilket markigaren med nyttjanderitt under 49
&r utan ersittning skulle upplita den mark som 1 planen bl.a. var avsedd
for vig eller annan allmin plats till en sirskild ekonomisk férening. — —
— Regeringen finner, med hiinsyn bl.a. till vad Lantmiteriverket anfért
och till forordnandet enligt 113 § byggnadslagen, att genomfSrande-
frigorna inte kan anses tillrickligt utredda innan den nu &éverklagade
detaljplanen antogs. Overklagandena bér dirfor bifallas och kom-
munfullmiktiges beslut [...] att anta detaljplan f6r Sibytorp 1 Kils
kommun upphivas.

3. Kroks 1:92 och 1:119 i Tofta, Gotlands kommun (2002-03-27)

Detta drende rorde samma omride som drende nr 1. Linsstyrelsen
godtog planen i dess nya utformning med bl.a. f6ljande skil.

Ett tidigare planférslag [...] fér samma omride skulle ha medfért en
hirdare exploatering in det nu foreliggande planférslaget samtidigt
som intressekonflikter mellan exploatdrer och igare till kringliggande
fastigheter visat p3 otillfredsstillande behandling av nyttjanderitten till
1 di gillande detaljplan faststilld parkmark. Jimfért med 1992 &rs for-
slag innehiller det nuvarande firre tomter, 4 1 stillet fér tidigare 7, och
storre gronyta, cirka 2 200 kvm mer. Nyttjanderitten till parkmarken
har nu 16sts s3 att det gronomrdde som blir utékat genom planférsla-
get ocksd foreslds bli forvaltat av samfillighetsforeningen. Aganderit-
ten till dessa omrdden 6vergdr genom avtal den 17 mars 1998 till sam-
fillighetsforeningen forutsatt att detaljplanen vinner laga kraft. Fore-
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ningen har i ett skriftligt yttrande [...] godtagit planférslaget forutsatt
att utfarten Kroks backe 4tgirdas. Denna ligger dock utanfér sjilva
planomridet. — — — Linsstyrelsen anser att nyttjanderittsfrigorna for
planomridets allminplats-mark dirmed har l6sts pa ett tillfredsstillande
satt.

Aven regeringen ansig att planen i sin nya utformning kunde god-
tas och anférde bl.a. féljande.

Klagandena har bl.a. invint mot att mark som disponeras av samfillig-
hetsforeningen tas 1 ansprdk for bebyggelse. Regeringen konstaterar
att det av planhandlingarna framgir att del av den mark som fore-
ningen i dag forvaltar tas i ansprik som kvartersmark samtidigt som
annan inte tidigare planlagd mark liggs ut som allmin plats for fore-
ningens behov. Regeringen finner att invindningarna frin vissa kla-
gande mot férindringen av det omride som féreningen forvaltar eller
mot hur frigan behandlats inom féreningen inte utgor tillrickliga skl
att upphiva det nu 6verklagade planbeslutet. — — — Regeringen finner
vidare att de oligenheter i form av bl.a. minskad utsikt som detaljpla-
nen kan medféra f6r de klagande inte kan anses vara si betydande att
planen av det skilet inte kan godtas.

4. Delar av Ljunghusen 13:94, 13:187, 14:60 m.m. — omrdden vid
Vistra och Ostra Ornvégen och Tennisvigen, Vellinge kommun
(2004-04-15)

Arendet innebar att en del av en gillande detaljplans parkomride
skulle anvindas fér bostadsindamail. Lantmiteriverket framférde 1
ett yttrande bl.a. att det vid intresseavvigningen borde vigas in som
en faktor bland flera att den berdrda vigféreningen — och dirmed
fastighetsigarna i omrddet — sannolikt inte kan kompenseras for att
dess rittigheter inskrinks vid plangenomférandet. Boverket
anforde 1 ett yttrande bl.a. att den intresseavvigning som kommu-
nen hade gjort i drendet inte uppfyllde kraven i 1 kap. 5 § PBL. De
intressen som talar for antagandet av den féreslagna detaljplanen
stdr inte 1 rimlig proportion till de intring 1 motstdende intressen
som ett genomférande av planen skulle medfora.

Linsstyrelsen avslog o6verklagandena. Regeringen upphivde
dock kommunens beslut och angav som skil fér detta bl.a. féljande.

Den aktuella planen innebir att ny bostadsbebyggelse tillits pd mark
som enligt gillande plan utgor allmin plats, park, och som férvaltas av
en vigforening 1 vilken bl.a. de klagande fastighetsigarna ingr. Planen
berdr dirmed klagandena inte bara genom att den férindrar deras nir-
miljé utan ocksd genom att den tar i ansprik ett omride betriffande
vilket de har vissa rittigheter som kommer att inskrinkas om den
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overklagade detaljplanen genomférs. Planens genomférandebeskriv-
ning redovisar inte nirmare planens konsekvenser fér berdrda rittig-
hetshavare, vilket i sig utgdr en brist. Enligt Lantmiteriverket ir det
sannolikt att rittighetshavarna inte kan kompenseras tér den inskrink-
ning som plangenomférandet kan innebira for dem. Vad giller de
intressen som talar for planen framgér av handlingarna vid samridet att
syftet ir kompensation till markigaren for Gverlitelse av annan mark
inom befintlig golfbana. Kommunen har i sitt yttrande till regeringen
anfért bla. att det finns ett stort behov av bostadsbyggande 1 kom-
munen och att kraven pd bostider inom bl.a. det aktuella omradet ir
betydande. Nagot st6d 1 oversiktlig planering for ytterligare bebygg-
else inom det omride som planen omfattar har dock inte redovisats. —
— - Vid den samlade avvigning som skall géras 1 drendet finner reger-
ingen att det inte framkommit att de intressen som talar fér planen
dverviger nackdelarna fér de klagande av planens genomférande.

5. Del av Medvik 1:3, Stromstads kommun (2004-05-19)

Genom en planindring skulle tillskapas en ny tomtplats for fritids-
hus pd mark som utgjorde allmin plats i den gillande planen. Lins-
styrelsen avslog 6verklagandena. Regeringen upphivde dock planen
med féljande motivering.

Ett férordnande enligt 113 § BL giller numera som férordnande enligt
6 kap. 19 § plan- och bygglagen (1987:10), PBL. — — — Regeringen kon-
staterar att det av planbeskrivningen till den nu overklagade detaljpla-
nen framgér att planomrddet omfattar mark som ingir i en detaljplan
frdn r 1965. Diremot redovisas inte pa annat sitt in genom ett utsnitt
ur plankartan att omrddet dir har utlagts som allmin plats, park. Det
forhillandet att omridet dven omfattas av ett férordnande enligt 113 §
BL och férvaltas av Medviks vigférening omnimns inte alls i beskriv-
ningen. I fastighetsférteckningen redovisas vigféreningen under rubriken
"anliggningssamfilligheter utom omridet’. Vidare kan konstateras att
planensgenomférandebeskrivning inte heller redovisar planens konse-
kvenser f6r berdrda rittighetshavare. — — — Regeringen finner att de nu
angivna forhdllandena innebir att de rittigheter som [...] och 6vriga
fastighetsigare i omrddet har sisom medlemmar i Medviks vigforening
inte hade behandlats pd ett tillfredsstillande sitt innan den nu éver-
klagade detaljplanen antogs. Bristerna fir anses s3 allvarliga att de inte
kan accepteras. Kommunens beslut [...] bér dirfér upphivas.

6. Ellos, Huseby 1:13, Orusts kommun (2005-09-29)

Genom en planindring skulle tillskapas en ny tomtplats for en-
bostadshus pd mark som delvis utgjorde allmin plats i den gillande
planen. Linsstyrelsen avslog 6verklagandena. Regeringen upphivde
dock planen med féljande motivering.
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Ett férordnande enligt 113 § BL giller numera som férordnande enligt
6 kap. 19§ PBL. Vidare giller ett meddelat férordnande iven om
kommunen ir dgare till berérd mark. — — — Regeringen konstaterar att
det av beskrivningen till nu aktuell detaljplan framgdr att planomridet
omfattar mark i en detaljplan som faststilldes den 9 maj 1974. Plan-
handlingarna redovisar inte pi annat sitt in genom ett utsnitt ur
plankartan att omrddet dir delvis har utlagts som allmin plats. I
beskrivningen anges att Ellos vigférening har ansvar for skotsel av
vigar och allminna platser. Det férhillandet att berérd allmin plats
dven omfattas av ett forordnande enligt 113 § BL omnimns inte alls.
Vidare kan konstateras att planens genomférandebeskrivning inte
heller redovisar planens konsekvenser for beroérda rittighetsigare. — —
— Regeringen finner att de nu angivna férhillandena innebir att de
rittigheter som klagandena och &vriga fastighetsigare 1 omridet har
sdsom medlemmar 1 Ell6s vigférening inte har behandlats pd ett till-
fredsstillande sitt innan den nu aktuella detaljplanen antogs. Bristerna
far anses s allvarliga att de inte kan accepteras. Kommunens beslut
[...] bér dirfér upphivas

Del av Brannebol 1:1 m.fl., Svirta, Nykopings kommun (2006-
02-09)

nom en planindring skulle tillskapas en ny byggritt for fritids-

alternativt permanentboende pd mark som utgjorde allmin plats 1
den gillande planen. Linsstyrelsen avslog overklagandena Reger-
ingen upphivde dock planen med féljande motivering.
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Ett férordnande enligt 113 § byggnadslagen (1947:385), BL, giller
numera som férordnande enligt 6 kap. 19§ plan- och bygglagen
(1987:10), PBL. — — — Regeringen konstaterar att det av planbeskriv-
ningen till den nu overklagade detal]planen framgdr att planomridet
omfattar mark som ingdr 1 detaljplaner frin &r 1968 och 1972. Diremot
redovisas inte att foreslagen ny tomt 1 dster blir beligen inom mark
utlagd som allmin plats, park, pd annat sitt dn att omrddet bedéms
vara av mindre betydelse som parkmark foér fritidshusomridet. Det
forhdllandet att omridet dven omfattas av ett férordnande enligt 113 §
BL omnimns inte alls i beskrivningen. Vidare kan konstateras att pla-
nens genomférandebeskrivning inte heller redovisar planens konse-
kvenser for berorda rittighetshavare. P4 platsen har en tennisbana
anlagts. Omrddet har siledes tagits 1 ansprdk i enlighet med forord-
nandet enligt 113 § BL. Av handlingarna framgr inte heller att ndgon
prévning har skett av om férutsittningar foreligger for att dndra for-
ordnandet enligt 113 § BL. — — — Regeringen finner att de nu angivna
forhillandena innebir att de rittigheter som klagandena och 6vriga
fastighetsigare 1 omridet har inte hade behandlats p3 ett tillfredsstil-
lande sitt innan den nu &verklagade detaljplanen antogs. Bristerna fir
anses si allvarliga att de inte kan accepteras. Vad kommunen anfért



SOU 2012:91

utgor inte skil till annat stillningstagande. Bygg- och miljénimndens
beslut [...] bor dirfér upphivas.

8. Fast. Spillersboda 1:116 i Frituna forsamling, Norrtilje kommun
(2006-05-04)

Genom en planindring lades kvartersmark ut pd mark som utgjorde
allmin plats i den gillande planen. Linsstyrelsen avslog éverklagan-
dena. Regeringen upphivde dock planen med féljande motivering.

Ett forordnande enligt 113 § BL giller numera som férordnande enligt
6 kap. 19 § plan- och bygglagen (1987:10). Vidare giller ett meddelat
férordnande iven om kommunen ir igare till berérd mark. — — —
Regeringen konstaterar att det av planbeskrivningen till den nu éver-
klagade detaljplanen framgdr att planomradet omfattar mark som ingir
i en detaljplan frin 1983. Diremot redovisas inte att omrddet som nu
tas 1 ansprak som kvartersmark 1 gillande plan ir utlagt som allmin
plats pd annat sitt dn att det anges att en del av ett gronomride tas
bort. Det férhillandet att omridet dven omfattas av ett férordnande
enligt 113 § BL omnimns inte alls 1 beskrivningen. Vidare kan konsta-
teras att planens genomférandebeskrivning inte redovisar planens kon-
sekvenser for berérda rittighetshavare. Av handlingarna framgér inte
heller att nigon prévning har skett av om férutsittningar foreligger for
att indra férordnandet enligt 113 § BL. — — — Regeringen finner att de
nu angivna forhillandena innebir att de rittigheter som klaganden och
dvriga fastighetsigare 1 omrddet har inte hade behandlats pa ett till-
fredsstillande sitt innan den nu &verklagade detaljplanen antogs.
Bristerna fir anses s allvarliga att de inte kan accepteras. Vad kommu-
nen anfért bla. om att kommunen iger fastigheten eller om att all-
minhetens tilltride till omradet skall regleras genom avtal utgér inte
skil till annat stillningstagande. Kommunfullmiktiges beslut [...] bor
dirfoér upphivas.

9. Del av Uleberg 2:212 m.fl., Kvarnmyrsberget, Sotends kommun
(2006-09-07)

Planindring fér exploatering av ett cirka 3 ha stort omrdde med
cirka 25 friliggande villor. Berért markomride utgjorde allmin plats
1 gillande plan och berdrdes till viss del av ett férordnande enligt
113 § byggnadslagen. Linsstyrelsen avslog 6verklagandena. Reger-
ingen upphivde dock planen med bl.a. f6ljande motivering.

Ett férordnande enligt 113 § BL giller numera som férordnande enligt
6 kap. 19 § plan- och bygglagen (1987:10). Vidare giller ett meddelat
férordnande dven om kommunen numera ir igare till berérd mark. — -
— Regeringen konstaterar att det av planbeskrivningen till den nu éver-
klagade detaljplanen framgir att planomridet omfattar mark som 1
gillande detaljplan frin 1979 utlagts som allmin plats. Det forhillandet
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att en del av berdrd mark dven omfattas av ett férordnande enligt 113 §
BL omnimns inte alls i beskrivningen. Vidare kan konstateras att pla-
nens genomfdrandebeskrivning inte heller redovisar planens konse-
kvenser for berorda rittighetshavare. Av kommunens yttrande den 28
juni 2006 framgir att ndgon prévning av om férutsittningar foreligger
for att indra férordnandet enligt 113 § BL inte skett innan detaljpla-
nen antogs. — — — Regeringen finner att de nu angivna férhillandena
innebir att de rittigheter som klagandena och 6vriga fastighetsigare 1
omridet har inte behandlats pi ett tillfredsstillande sitt innan den nu
overklagade detaljplanen antogs. Bristerna fir anses si allvarliga att de
inte kan accepteras. Vad kommunen anfért bla. om att kommunen
dger berérd mark eller om att kommunen avser att hos linsstyrelsen
begira upphivande av férordnandet enligt 113 § BL fér berérd mark
utgér inte skil till annat stillningstagande. Kommunfullmiktiges
beslut [...] bor dirfér upphivas.

10. Del av Kebal 1:113, 2:96, Stromstads kommun (2007-03-08)

Planindring f6r exploatering av ett cirka 2,5 ha stort omrdde med
bostadsbebyggelse. Berért markomrdde utgjorde allmin plats i
gillande plan. Ett tidigare férordnande enligt 113 § byggnadslagen
hade upphivts. Linsstyrelsen avslog 6éverklagandena. Lantmiteri-
verket framférde 1 ett yttrande att plangenomférandefrdgorna inte
borde tillmitas avgérande betydelse 1 drendet. En komplikation i
sammanhanget, som skulle kunna ha viss betydelse fér intresse-
avvigningen, var dock att rittighetshavare i den anliggningssamfil-
lighet som forvaltade den allminna platsen inte torde vara beritti-
gade till nigon ersittning vid genomfoérandet. Regeringen upp-
hivde dock planen med bl.a. f6ljande motivering.

Regeringen konstaterar att det av handlingarna framgir att mark inom
planomrddet numera inte omfattas av forordnande enligt 113 § BL,
numera 6 kap. 19 § PBL. — — — Av planbeskrivningen till den nu 6ver-
klagade detaljplanen framgir att planomridet omfattar mark som 1
gillande detaljplan utlagts som allmin plats och att vigar och natur-
omride inom planomridet foérvaltas av Kebals vigférening. Planens
genomférandebeskrivning redovisar inte planens konsekvenser for
berérda rittighetshavare. —— — [...] Den aktuella planen innebir att ny
bostadsbebyggelse tillits pd mark som enligt gillande plan utgér all-
min plats, park eller plantering, och som férvaltas av en vigférening 1
vilken bla. de klagande fastighetsigarna ingdr. Planen berér dirmed
klagandena inte bara genom att den férindrar deras nirmiljo utan
ocksd genom att den tar i ansprik ett omride betriffande vilket de har
vissa rittigheter som kommer att inskrinkas om den overklagade
detaljplanen genomfors. Planens genomférandebeskrivning redovisar
inte nirmare planens konsekvenser {6r beroérda rittighetshavare, vilket
1 sig utgdr en brist. Enligt Lantmiteriverket torde rittighetshavarna
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inte vara berittigade till nigon ersittning om deras rittigheter inskriinks
genom ett indrat anliggningsbeslut. — — — Regeringen finner att de
rittigheter som klagandena och ovriga fastighetsigare i omridet har
inte behandlats pd ett tillfredsstillande sitt innan den nu éverklagade
planen antogs. Bristerna fir anses s allvarliga att de inte kan accepteras.

11. Svinninge tomtomréide i Svinninge, Osterdkers kommun (2009-

06-11)

Planindring for ett cirka 116 ha stort omride 1 syfte att mojliggora
omvandling frin fritidsboende till permanentboende. Viss mark
som enligt den gamla planen utgjorde allmin plats hade lagts ut
som kvartersmark. En del av marken omfattades av ett férordnande
enligt 113 § byggnadslagen. Linsstyrelsen avslog ¢verklagandena.
Regeringen upphivde dock planen med bl.a. féljande motivering.

Det forhillandet att en del av omridet, som enligt antagen detaljplan
bl.a. avses tas 1 ansprdk som kvartersmark fér férskoleindamal, dven
omfattas av ett férordnande enligt 113 § BL omnimns inte alls i plan-
beskrivningen. Vidare kan konstateras att planens genomférande-
beskrivning inte heller redovisar planens konsekvenser fér berdrda
rittighetshavare. Av uppgifter frin kommunen framgir att nigon
provning av om forutsiteningar foreligger for att indra férordnandet
enligt 113 § BL inte har skett innan planen antogs. — — — Ett férord-
nande enligt 113 § BL giller numera som ett férordnande enligt 6 kap.
19 § PBL. Vidare giller ett férordnande dven om marken numera igs
av en forening. — — — Regeringen finner att de nu angivna férhllandena
innebir att de rittigheter som fastighetsigare 1 omridet har inte har
behandlats pd ett tillfredsstillande sitt innan den nu &verklagade
detaljplanen antogs. Bristerna fir anses s allvarliga att de inte kan
accepteras. — — — [...] Osterikers kommun har medgett att aktuell
detaljplan upphivs i de delar som berors av férordnandet enligt 113 §
BL. Regeringen finner att detaljplanen bér upphivs 1 de delar som
berérs av férordnandet enligt 113 § BL.

12. Del av Hiné omfattande Honé 1:63, del av, Ockeré kommun
(2010-09-09)

Syftet med planen var att tillskapa sex nya byggritter. For detta
skulle mark som enligt gillande plan utgjorde allmin plats tas i
ansprik. Marken omfattades av ett férordnande enligt 113 § bygg-
nadslagen. Linsstyrelsen avslog 6verklagandena. Regeringen anférde

bl.a. féljande.

Regeringen konstaterar att det av handlingarna framggr att mark som i
gillande byggnadsplan utgér allmin plats och omfattas av férordnande
enligt 113 § BL genom 6verklagad detaljplan tas i ansprik som kvar-
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tersmark for bostadsindamal. Regeringen, som konstaterar att linssty-
relsen numera har upphivt férordnandet, finner att detta férhillande
dirmed inte utgdr ndgot hinder mot att genomféra detaljplanen.

13. Tjuvkil 1:17 m.fl., Matskirsomrddet Lycke, Kungilvs kommun
(2010-10-14)

Genom en planindring skulle mark som enligt gillande detaljplaner

utgjorde allmin plats liggas ut som kvartersmark. En del av marken

omfattades av ett férordnande enligt 113 § byggnadslagen. Linssty-

relsen avslog 6verklagandena. Regeringen upphivde dock planen

med f6ljande motivering.

Ett férordnande enligt 113 § BL, giller numera som ett férordnande
enligt 6 kap. 19 § PBL. — — — Regeringen konstaterar att del av det
aktuella planomrddet omfattas av gillande byggnadsplaner (numera
detaljplaner) faststillda 1959 och 1965. Vidare framgir att i den nu
overklagade detaljplanen liggs mark, som enligt gillande detaljplaner
utgdr allmin platsmark, ut som kvartersmark fér bostider. En del av
den mark som liggs ut som kvartersmark fér bostider omfattas av
férordnande enligt 113 § BL. — — — Av handlingarna 1 drendet framgar
att linsstyrelsen den 3 juli 2008 med stdd av 6 kap. 19 § PBL beslutat
att vissa, 1 bilaga till beslutet, markerade omriden ska avstds till
huvudman eller samfillighetsférening utan ersittning. — — — For det
fall att en ny detaljplan upprittas som innefattar mark som omfattas av
ett férordnande enligt 113 § BL och den aktuella marken avses att tas i
ansprik for kvartersmark méste dock beslut fattas om upphivande av
férordnandet f6r den marken som avses att tas i ansprik. Av plan-
beskrivningen framkommer att bla. del av fastigheten Kungilv
Tjuvkill:44 som i dag omfattas av ett férordnandet enligt 113 § BL
kommer att tas i ansprak for kvartersmark, bostider. Av yttrandet frin
linsstyrelsen till regeringen framgir att férordnandet enligt 113 § BL
inte upphivts for den aktuella marken. — — — Regeringen finner att de
nu angivna forhillandena innebir att genomférandefrigan inte har
behandlats pd ett tillfredsstillande sitt innan den nu 6verklagade
detaljplanen antogs. Bristerna fir anses s allvarliga att de inte kan
accepteras. Vad kommunen anfért utgdr inte skil till annat stillnings-
tagande. Kommunfullmiktiges beslut [...] bér dirfér upphivas.

Sammanfattning

De redovisade planirendena kommenteras nirmare i avsnitt 5.1,
men som en sammanfattning av problembilden kan sigas att ett
flertal planindringar har visat sig omdjliga att genomféra med hin-
visning till att den berérda marken har utgjort allmin plats — med
eller utan férordnande enligt 113 § byggnadslagen. Sirskilt synsit-
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tet att ett férordnande enligt 113 § ir en gillande rittighet ull for-
médn for fastighetsigarna inom ett planomride dven efter det att
planen har genomférts, har lett till att planprocesserna i flera fall
har blivit komplicerade. Detta har i sin tur lett till att angeligna
utbyggnadsprojekt har férsvirats eller rent av omojliggjorts.

4.2  Andring eller upphivande av beslut och forordnanden

Eftersom regeringen 1 flera av de fall som redovisas 1 avsnitt 4.1 har
ansett att ett ildre férordnande enligt 113 § har utgjort ett hinder
mot att marken i friga liggs ut som kvartersmark i1 en ny detaljplan,
har frigan aktualiserats att genom sirskilda beslut dndra eller upp-
hiva sddana férordnanden.

Frigan om upphivande av ett férordnande enligt 113 § bygg-
nadslagen har i 8tminstone tv4 fall provats av férvaltningsdomstol.

I en dom 2010-07-29 (mél nr 13306-10) godtog Forvaltnings-
ritten 1 Stockholm linsstyrelsens bedémning att férordnandet inte
kunde upphivas.

Enligt 6vergdngsreglerna i 17 kap. 19 § PBL ska forordnande enligt
113 § BL om skyldighet att avstd eller uppldta mark gilla som férord-
nande enligt 6 kap. 19 § PBL. Det ir dirfér reglerna 1 PBL som ska til-
limpas dven for férordnanden som tillkommit under reglerna i BL.
Enligt 6 kap. 19 § fjirde stycket PBL fir linsstyrelsen om detaljplanen
ska indras p4 ansékan av kommunen férordna att mark eller annat
utrymme, som har avstitts eller som ska upplitas, byts ut mot annan
mark eller annat utrymme, om det ir limpligt och kan ske utan
oligenhet for dgaren. Bestimmelsens lydelse tilliter inte inskrinkande
eller delvis upphivande av férordnanden enligt 6 kap. 19 § PBL 1 annat
fall. T m3let har kommunen ansékt om delvis upphivande av ett for-
ordnande, som ursprungligen kommit till enligt 113 § BL, p4 fastig-
heten Norra Sund 28:13. Det har inte gjorts gillande att det ror sig om
ett byte eller att nigon annan mark eller annat utrymme pd nigot vis
kommer att férordnas som ersittning for det omrdde dir férordnandet
foreslds upphivas. Under dessa omstindigheter finner férvaltnings-
ritten att det saknas mojlighet att delvis upphiva det aktuella férord-
nandet i enlighet med kommunens ansékan. Linsstyrelsen hade sile-
des fog for sitt beslut och dverklagandet ska avslas.

I en dom 2010-10-04 (mil nr 18036-10) gjorde sdvil linsstyrelsen
som forvaltningsritten den motsatta bedémningen.

Ett forordnande enligt 113 § byggnadslagen (1947:385) ska numera gilla
som ett férordnande enligt 6 kap. 19 § PBL. I 6 kap. 19 § PBL anges
under vilka férutsittningar ett sddant férordnande fir meddelas av lins-

385

Bilaga 2



Bilaga 2

SOU 2012:91

styrelsen. I PBL finns dock ingen bestimmelse som anger nigra sir-
skilda férutsittningar for att ett sidant férordnande ska 3 upphivas av
linsstyrelsen. Forvaltningsritten finner att det varken utifrin vad
klagandena har anfért eller utifrin vad som framkommit i malet i
ovrigt kan anses ha forelegat ngot hinder for linsstyrelsen att fatta ett
beslut om upphivande av férordnandet. Overklagandena ska dirfor
avslds.

Domen 6verklagades till Kammarritten 1 Stockholm som beviljade
provningstillstind och fann att det inte fanns ndgot hinder mot att
upphiva foérordnandet (2011-04-21, mil nr 5858-10).
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Det aktuella férordnandet enligt 6 kap. 19 § PBL innebir att viss mark,
som 1 den nuvarande detaljplanen angetts som allmin plats, ska upp-
litas utan ersittning till huvudmannen fér den allminna platsen.
Virmdé kommun har ansékt om att férordnandet ska upphivas med
anledning av att kommunen avser att anta en ny detaljplan, genom vil-
ken marken i friga ska fd karaktir av kvartersmark. Det ir f6ljaktligen
inte friga om dndring av ett férordnande 1 samband med en detaljpla-
neindring. Varken lagtext eller férarbeten behandlar frigan om upp-
hivande av ett férordnande enligt 6 kap. 19 § PBL. Det finns siledes
inte nigon lagregel som anger att ett férordnande kan upphivas och 1
s& fall under vilka foérutsittningar. Kammarritten konstaterar att det
aktuella foérordnandet fortfarande giller. Betriffande forfarandet vid
féorordnande om avstiende eller upplitelse av mark eller annat
utrymme rider den ordningen att antagandet av en detaljplan ska anstd
till dess ansckningen om forordnande har avgjorts genom beslut som
vunnit laga kraft (6 kap. 19 § forsta stycket tredje meningen PBL). Det
gors siledes en dtskillnad mellan 4 ena sidan provningen av om ett for-
ordnande ska meddelas och 4 andra sidan prévningen av sjilva planen.
Enligt kammarritten medfor detta forhdllande att ett befintligt for-
ordnande enligt 6 kap. 19 § PBL inte upphér att gilla genom antagan-
det av en ny detaljplan. Med hinsyn till innehillet 1 den féreslagna nya
detaljplanen skulle det aktuella férordnandet inte lingre fylla den
funktion som féranleds av den nuvarande detaljplanen. Mot denna
bakgrund framstar det i och fér sig som att det finns ett behov av att
upphiva férordnandet. Frigan blir dirmed om det ir méjligt att, utan
uttryckligt st6d 1 PBL, upphiva ett férordnande av aktuellt slag med
anledning av att en ny detaljplan avses antas.

Kammarritten finner att bestimmelsen om omprévning av beslut i
27 § forvaltningslagen (1986:223, FL), som innebir att en myndighet
under vissa férutsittningar ska ompréva ett uppenbart oriktigt beslut
som den har meddelat som forsta instans, inte mojliggdér ett upp-
hivande av férordnandet.

Utover omprovningsskyldigheten enligt 27 § FL har myndigheterna
sedvanerittsliga omprévningsbefogenheter (se t.ex. Férvaltningslagen
med kommentarer, Hellners m.fl., 2010, s.356 ff. och Warnling-
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Nerep, Forvaltningsrittslig tidskrift, 2008, s.201 ff.). Enligt praxis
beror det pi beslutets karaktir om beslutsmyndigheten kan indra
beslutet eller inte. Praxis innebir att gynnande beslut, med vissa
undantag, inte fir dterkallas. Betriffande betungande beslut finns i
princip inte ndgot hinder mot att indra forbud, féreligganden och lik-
nande betungande beslut. Vidare giller bl.a. att beslut i drenden som
paminner om tvistemdl eller brottmal (flerpartsmadl) 1 princip dr orubb-
liga.

Vissa beslutstyper kan dock svérligen karaktiriseras enligt de mallar
som etablerats 1 praxis. Rittsomridet ir komplicerat och féremil for
utveckling. For orubblighet av beslut talar frimst den enskildes behov
av trygghet och rittssikerhet. Mot orubblighet talar att det ir otill-
fredsstillande att felaktiga, olagliga eller olimpliga etc. beslut stdr fast.
(Warnling-Nerep, Forvaltningsrittslig tidskrift, 2008, s. 201 ff.)

Kammarritten konstaterar att ett férordnande av aktuellt slag innebir
en skyldighet eller belastning fér markigaren, iven om detaljplanen
med{oért nytta f6r denne. Férordnandet innebir vidare 1 princip en rit-
tighet f6r det subjekt, dvs. huvudmannen {6r den allminna platsen, till
vilket marken uppléts. Nir det giller forfarandet ska linsstyrelsen pd
ansdkan av en kommun i férekommande fall férordna om att markiga-
ren ska upplita marken (6 kap. 19 § forsta stycket PBL). Det ir sdledes
friga om ett flerpartsforfarande. Kammarritten finner att ett férord-
nande om uppldtelse av mark varken kan betraktas som ett renodlat
gynnande beslut, som inte fir dndras (iterkallas), eller som ett renod-
lat betungande beslut, som fir indras. Med hinsyn till férordnandets
rittsverkningar och partskonstellationen finns likheter mellan ett
irende som ror férordnande om uppldtelse av mark och ett tvistemal
dir flera parter med motstridiga intressen ir inblandade. Som framggtt
ir enligt praxis beslut 1 drenden som pdminner om tvistemdl i princip

orubbliga.

Enligt kammarritten bér principen om orubblighet inte gilla betrif-
fande férordnanden om upplitelse av mark. Férordnanden utgdr ett
medel f6r att genomféra detaljplaner. Detaljplanen reglerar markens
anvindning och bebyggelsen respektive férindringar av markanvind-
ningen och bebyggelsen. Detaljplaner kan 1 enlighet hirmed upphivas
och nya detaljplaner kan antas. Mot denna bakgrund féreligger enligt
kammarritten inte hinder mot att upphiva ett f{érordnande med anled-
ning av att en ny detaljplan avses antas.

Som forutsittning for att ett férordnande ska kunna upphivas bor
enligt kammarritten i princip krivas, i likhet med vad som giller for
indring av ett férordnande i samband med en planindring, att det ir
limpligt och kan ske utan oligenhet fér markigaren. Ett upphivande
av ett férordnande torde kunna ske utan oligenhet {6r markigaren.

Svitt framgdr av handlingarna i milet dr markigaren och den till vilken
marken upplits enligt det aktuella férordnandet sedan en lingre tid
tillbaka ett och samma subjekt, dvs. samfillighetsféreningen. Samfil-
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lighetsforeningen ir sdledes pd en och samma ging bide markigare och
nyttjanderittshavare. Kammarritten finner att ett upphivande av for-
ordnandet inte medfér oligenhet foér samfillighetsféreningen 1 dess
egenskap av markigare. Limplighetsskil talar heller inte mot ett upp-
hivande av férordnandet. I det sammanhanget anser kammarritten att
de intressen och synpunkter som samfillighetsféreningens medlem-
mar, dvs. berdrda fastighetsigare, har betriffande markens anvindning
far beaktas inom ramen f6r detaljplaneirendet.

Med hinsyn till det anforda finns enligt kammarritten inte nigot hin-
der mot att upphiva férordnandet. Overklagandet ska dirfor avslis.

Sammanfattningsvis innebir kammarrittsdomen att det 1 och for sig
far anses vara mojligt att upphiva ett dldre beslut eller férordnande,
men domen visar samtidigt att det ir nédvindigt att géra en mate-
riell prévning i det enskilda fallet. Det kan sdledes inte uteslutas att
bedémningen skulle bli en annan 1 ett annat fall. Det kan vidare ses
som en omstindlig ordning att éver huvud taget behéva prova fri-
gan, om utgdngspunkten ir att beslutets eller férordnandets syfte
var uppfyllt redan i och med att den gamla planen genomférdes. Vi
dterkommer till den frigan 1 avsnitt 5.1.

4.3 Registrering

Det grundliggande syftet med fastighetsregistrets redovisning av
planer m.m. ir att det ska ge upplysning om de belastningar som
giller for en fastighet. For att registret ska vara tillforlitligt ska det
givetvis spegla det aktuella rittsliga liget.

Det finns i dagsliget cirka 2 100 redovisningsenheter av arten
*friga vickt om forordnande” 1 fastighetsregistret. Noterbart ir att
2 000 av dessa ir beslutade 1983 eller tidigare. Den ildsta ”friga-
vickt-enheten” dr frin 1944. De 2 100 redovisningsenheterna berér
drygt 19 000 fastigheter eller samfilligheter.

Antalet beslut om férordnanden i registret ligger 1 storleksord-
ningen 3-4 000. Det gdr tyvirr inte att pd ett enkelt sitt f3 en
exaktare siffra eftersom uppgifterna har férts in pa olika sitt och
ofta med dubbla anmirkningar. Det gor det svirt att redovisa ritt
antal med bittre noggrannhet.

Det finns flera orsaker till att registret inte dr ajourhillet. Vid
overgingen till det ADB-baserade fastighetsregistret pi 1980-talet
dverfordes de anteckningar som tidigare fanns 1 fastighetsboken till
det som nu ir fastighetsregistrets allminna del. De oklarheter som
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fanns hanterades d& enligt principen “hellre en anteckning fér
mycket dn en for lite”. Bland annat registrerades ett férordnande
som en “friga vickt om férordnande” eftersom det vid tiden for
dverforingen inte fanns ndgot krav pd att registrera sjilva férord-
nandet. Eftersom det inte behévdes ndgon karta fér att registrering
skulle ske hos inskrivningsmyndigheterna var det dessutom vanligt
att anteckningen hade flutit ut i avstyckningar trots att de nya fas-
tigheterna inte var berérda. Aven dessa fastigheter kom dirmed att
belastas av anteckningen i fastighetsregistret.

Avsaknaden av kartredovisning har medfért att det dven fort-
sittningsvis har varit problem med ajourféringen vid férindringar i
fastighetsindelningen. Detta giller sdvil fér “friga vickt om for-
ordnande” som ett beslutat férordnande. Det har inte heller funnits
nigot regelverk eller ndgra klara rutiner fér att avregistrera ”friga
vickt om férordnande” nir ett férordnande senare faktiskt har
beslutats.

Redan under 1990-talet f6rdes en intern diskussion inom Lant-
miteriet kring hur myndigheten skulle se pd det stora antalet
anteckningar om exploatdrsférordnanden 1 fastighetsregistret.
Denna diskussion finns, si vitt vi har kunnat utréna, inte doku-
menterad 1 ndgra allminna handlingar, men den slutsats som d&
drogs var att exploatdrsférordnanden sannolikt inte kan 8beropas
nir en plan vil har genomférts, men att det trots detta inte finns
nigra mojligheter att avregistrera anteckningarna. Férordnandena
bedémdes siledes som verkningslésa men dndd omojliga att ta bort
ur registret om det inte fanns ett uttryckligt beslut frin linsstyrel-
sen om att ett visst férordnande hade upphivts.

Sammanfattningsvis ir det ett pdtagligt problem att det i fastig-
hetsregistret finns ett stort antal anteckningar om beslut och for-
ordnanden som inte lingre torde ha nigon aktualitet. Det skulle
alltsd behovas tydligare regler for vad som giller i friga om nir ett
beslut eller ett férordnande ska anses ha spelat ut sin roll samt
ajourhillningsrutiner som gor det praktiskt mojligt att hilla regist-
ret aktuellt.
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5 Beslut om upplatelse eller 6verlatelse av mark
eller utrymme utan ersattning

5.1 Behovet av lagandring

Sammantaget innebir den 1 avsnitt 4.1-2 beskrivna utvecklingen att
problem har uppstdtt for flera kommuner genom att férekomsten
av ildre férordnanden — frimst enligt 113 § byggnadslagen — har
lett till att angeligna utbyggnadsprojekt har omintetgjorts eller
dtminstone forsvdrats. Om gamla exploatérstérordnanden ska
beaktas som sakrittsliga ansprik vid en ny planliggning ges dessa
en vikt vid intresseavvigningen som enligt vdr mening inte ir
avsedd. Om det dessutom 1 nigot fall inte ens skulle g& att dndra
eller upphiva férordnandet uppstdr en synnerligen mirklig situa-
tion som inte heller ir avsedd och som inte dr godtagbar.

Vid en nirmare studie av de 1 avsnitt 4.1 redovisade regerings-
besluten kan man se en utveckling mot att i allt hogre grad hinvisa
till férordnanden enligt 113 § byggnadslagen som ett skil for att
exploatering inte tillits av mark som utgor allmin plats.

I det forst redovisade fallet (Tofta) fanns nigot férordnande
inte ens med 1 bilden. Kirnfrdgan 1 det planirendet var att vilbeli-
gen allmin plats skulle exploateras. P3 detta sitt skulle exklusiva
bebyggelsefasticheter med havsutsikt tillskapas, samtidigt som
utsikten férsimrades och gronytorna minskades f6r de redan boende
som hade en servitutsritt till omridet genom den gemensambhets-
anliggning enligt anliggningslagen som foérvaltade de allminna
platserna. I en sidan situation ska det gdras en avvigning mellan
olika allminna och enskilda intressen. I denna avvigning fann
regeringen, linsstyrelsen och alla de myndigheter som yttrade sig
att intresset av att behdlla gronomridet var starkare in exploate-
ringsintresset. Ett forhillande som bidrog till den slutsatsen var att
det saknas regler i anliggningslagen for att kompensera den eko-
nomiska forlusten av att servitutsritten vid ett plangenomforande
skulle begrinsas.

Efter att ha arbetat om detaljplanen och triffat en 6verenskom-
melse med de berdrda fastighetsigarna om att dessa skulle kom-
penseras med annan mark f6r gronomridet, godtogs planindringen
vid en ny prévning (fall 3).

I fall 2 (Sibytorp) fanns det inte ndgon gemensamhetsanligg-
ning som hade servitutsritt till de allminna platserna. I stillet for-
valtades dessa av en ekonomisk férening som menade att man hade
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en muntlig nyttjanderitt till omridet. Denna nyttjanderitt hade
omnimnts i ett exploateringsavtal som tecknades nir omridet
exploaterades pd 1960-talet. Regeringen hinvisade 1 sitt beslut att
inte godta den nya planen till att omridet belastades av ett f6rord-
nande enligt 113 § byggnadslagen och till vad Lantmiteriverket
hade anfért. Lantmiteriverket fiste dock 1 sitt yttrande ingen vikt
vid exploatérsférordnandet som sidant utan menade att méjlighet-
erna att genomfora planen var oklara pd grund av att den 1 och for
sig osikra nyttjanderitten inte hade beaktats i planirendet. Enligt
verkets bedémning skulle det krivas en 6verenskommelse med
nyttjanderittshavarna fér att planen skulle kunna genomféras.

I det fjirde fallet (Ljunghusen) var det dter friga om ett gron-
omrdde som ingick 1 en gemensamhetsanliggning. Lantmiteriver-
ket lyfte dven 1 detta fall fram att det saknas ersittningsregler i
anliggningslagen for att kompensera de i gemensamhetsanligg-
ningen deltagande fastigheterna for att deras servitutsritt inskrinks
vid ett plangenomférande. Regeringen fann vid en intresseavvig-
ning att planen inte kunde godtas. Nigot foérordnande enligt 113 §
byggnadslagen var inte aktuellt.

Det som var visentligt i de fall som hittills har berorts var alltsd
de rittigheter som fastighetsigarna 1 planomridet hade till den all-
minna platsen — inte till f6ljd av ett exploatdrstérordnande utan
genom avtal eller lantmiteriférrittning. En rittighet enligt anligg-
ningslagen kan i och f6r sig dndras eller upphivas vid plangenom-
forandet dven om ndgon fastighetsigare motsitter sig detta. Om sd
sker saknas dock uttryckliga ersittningsregler for att kompensera
for den virdeminskning som fastigheterna drabbas av. Detta piver-
kar givetvis den intresseavvigning som ska ske.

I de direfter f6ljande fallen 5 och 6 fr&n 2004 och 2005, som
handlar om férhéllandevis smi intrdng i den allminna platsen, fir
113 § byggnadslagen en nigot mer framtridande roll. Regeringen
anger i sina beslutsskil att varken férordnandet eller det faktum att
marken forvaltas av vigforeningar har berérts 1 planhandlingarna.
Fastighetsidgarnas rittigheter ”sdsom medlemmar i vigférening-
arna” hade dirfor inte behandlats pd ett tillfredsstillande sitt. Ton-
vikten kan sdledes fortfarande sigas ligga mer pd servitutsrittighet-
erna in pd férordnandet.

I fallen 7-11 frdn 2006-2009 tillkommer i beslutsskilen att det
inte har gjorts nigon prévning av foérutsittningarna for att indra
férordnandet. Vidare talar regeringen i dessa fall inte om fastig-
hetsigarnas rittigheter som deligare 1 en gemensamhetsanliggning
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utan mer allmint om ”de rittigheter som fastighetsigarna i omra-
det har”.

I fall 12 hade ett exploatérsférordnande upphivts, vilket innebar
att det inte fanns ndgot hinder mot att dndra planen. I fall 13, slut-
ligen, tar regeringen steget fullt ut och uttrycker explicit ett krav pd
att ett forordnande enligt 113 § byggnadslagen miste upphivas i
forvig for att detaljplanen ska kunna godtas.

Vi kan alltsd av denna femtondriga utveckling konstatera att ett
forordnande enligt 113 § byggnadslagen alltmer har kommit att
betraktas som en dnnu gillande ritt till allmidnna platser som giller
till f6rmén f6r fastighetsigarna mer allmint inom planomridet och
som dessutom ir en sd stark rittighet att den 1 sig kan pdverka
intresseavvigningen vid en planindring. Enligt Lantmiteriets mening
kan det ifrigasittas om avsikten med ett férordnande enligt 113 §
byggnadslagen ens fr&n borjan var att en rittighet skulle uppstd
redan i och med sjilva beslutet om ett férordnande. Det finns det
som talar for att férordnandet enbart bér ses som en skyldighet for
markigaren att avstd marken utan ersittning nir den behéver tas 1
ansprik av den tlltinkte huvudmannen. Anvindandet av uttrycket
nyttjanderitt 1 115 § byggnadslagen innebir dock en oklarhet 1 det
avseendet.

Det har dven 1 inlagor 1 planirenden, i tidskriftsartiklar, m.m. pd
senare tid anvints uttryck som att syftet med ett exploatérstorord-
nande ir att “stirka ritten till gronomriden” 1 en detaljplan, att
férordnandena syftar till att ”sikerstilla att de avstyckade tomterna
ges tillging till vigar och andra allminna platser” och att “trygga
tillgdngen till allmin plats i mindre titorter”. Enligt vir mening ir
det en sentida efterkonstruktion som saknar stdd i de resonemang
som ligger till grund f6r inférandet av exploatorsbestimmelserna.

Behovet av och skyddet f6r allminna platser tillgodoses redan
genom detaljplanen som sidan och de grundliggande avvignings-
reglerna i PBL samt av den genomférandelagstiftning som finns i
form av bl.a. anliggningslagen. Méjligheten att férordna om avsta-
ende av mark wutan ersittning har alltsd inget med tryggad tillging
till allminna platser att géra och de allmiinna platsernas betydelse
eller virde for de boende berérs inte med ett enda ord 1 férarbe-
tena.

Det skulle dessutom vara mirkligt om ett sidant sirskilt virde
skulle tillskrivas just de allminna platser som hindelsevis exploate-
ras av en storre exploatdr och dessutom uppfyller kriterierna fér
avstdende utan ersittning, medan alla 6vriga allminna platser skulle
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behandlas pa ett mer littvindigt sitt. Till kategorin 6vriga allminna
platser hor dd dven de fall dir forutsittningar i och fér sig fanns foér
ett forordnande men dir frigan i1 stillet 16stes genom ett exploate-
ringsavtal. Som framgdr av avsnitt 3.1 ska den mark for vilken ett
férordnande ska gilla avgrinsas enbart med hinsyn till exploatirens
nytta av exploateringen och vdrdet av marken 1 dess tidigare anvind-
ning. Lite tillspetsat skulle man snarast kunna siga att ju simre och
dirmed ligre virderad mark det handlar om, desto stérre ir férut-
sittningarna for att kunna belasta den med ett beslut om avstiende
eller upplatelse utan ersittning.

Som framgir av redovisningen 1 avsnitt 3.1 ir bakgrunden till
bestimmelserna av rent ekonomisk och praktisk natur och syftet 1
det fallet att kommunen ir huvudman ir att pd ett enklare och
snabbare sitt in via gatukostnadsavgifter ticka kommunens kost-
nader for de allminna platserna. Exploatéren &liggs alltsi, med
hinvisning till dennes stora ekonomiska vinning av en detaljplan,
att forskottera de kostnader som krivs for ett plangenomforande.
Regleringen ligger dven till grund f6r vad kommunen kan kriva av
en fastighetsigare 1 ett exploateringsavtal. Exploatéren fir sedan i
sin tur ta ut de kostnader som ett férordnande (eller ett exploate-
ringsavtal) innebir via férsiljningen av de vid exploateringen bil-
dade bebyggelsefastigheterna. I fallet att kommunen inte ir
huvudman har det pd motsvarande sitt bedomts skiligt att kriva att
en storre exploatdr primirt svarar for att bekosta de allminna plat-
serna, for att sedan fora 6ver dessa kostnader pd fastighetsigarna
vid férsiljningen av de nya tomterna.

Skyldigheten att uppldta mark utan ersittning ir siledes de facto
uppfylld den dag som marken tas i ansprdk av huvudmannen. Dir-
efter har skyldigheten och beslutet eller férordnandet rent prak-
tiskt spelat ut sin roll. Av formella skil har det dock inte bedémts
vara mojligt att avregistrera genomférda beslut och férordnanden,
jimfor avsnitt 4.3.

Nir det giller bestimmelsen 1 6 kap. 5§ tredje stycket om
utbyte av mark vid en planindring ir det vidare, som framgr av
avsnitt 3.1, tydligt att den restriktivitet som finns 1 den bestimmel-
sen ir ett skydd for exploatiren och inte mot en obestimd krets av
»rittighetshavare”. ”Agaren” i bestimmelsen ir allts3 den som iger
den allminna platsen. Bestimmelsen har dirmed enligt vr mening
praktisk betydelse frimst i det fall att planen indras i#nan marken
har tagits i ansprdk av huvudmannen. For att en dndring ska {3 ske
mdste di beaktas att dgaren, dvs. exploatoren, inte betungas oski-
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ligt — t.ex. genom att ytterligare mark mdste avstds utan ersittning
utan att nyttan av planen samtidigt 6kar. Dirfér har bestimmelsen
utformats som en utbytesbestémmelse

Den 1 1ntresseavvagn1ng som ska goras 1 ett plandrende bor alltsd
enligt Lantmiteriets mening ske pd samma sitt oberoende av om
det finns ett ildre forordnande enligt 113 § byggnadslagen eller
6 kap. 19 § 1 1987 ars PBL. Vid bedémningen ska givetvis vigas in
det forhillandet att en exploatering av ett gronomride normalt
innebir en férsimring for de kringboende. Om det dessutom finns
ett sakrittsligt ansprak pd marken, t.ex. i form av ett servitut enligt
anliggningslagen, stirks rittighetshavarnas intressen ytterligare
nigot 1 forhillande tll exploateringsintresset. Det kan dock inte ha
varit lagstiftarens mening att exploatdrsférordnanden skulle inkrikta
pd det kommunala planmonopolet och inte heller att PBL:s bestim-
melser om genomférandetid m.m. skulle sittas ur spel.

Aven om det alltsg enligt vir mening ir tydligt att den ursprung-
liga avsikten med exploatérsbestimmelserna var av rent ekonomisk
och overgdende natur gir det inte att bortse frin att lagens
ordalydelse kan ge upphov till oklarheter — vilket inte minst visas av
de fall som redovisas 1 avsnitt 4.1-2. Lagen ir uppenbarligen otydlig
nir det giller frigan om en rittighet uppstir redan genom beslutet
om att uppldta mark utan ersittning eller férst nir marken seder-
mera upplits f6r en gemensamhetsanliggning. Vidare saknas tyd-
liga bestimmelser om hur ett beslut ska dndras eller upphivas.

Den ordning som har ansetts gilla for ett férordnande nir
kommunen ir huvudman, dvs. att dganderitten 6vergdr 1 och med
féorordnandet men att tilltridet regleras separat, stimmer inte heller
sirskilt bra med den i dag gillande ordningen vid fastighetséver-
litelser.® En renodling bér dirfor goras sd att exploatdrsbestimmel-
serna endast reglerar det som ska avvika 1 foérhéllande till gingse
bestimmelser om markitkomst och ersittning vid plangenom-
forande.

Lantmiteriet anser sammanfattningsvis att lagen bor dndras sd
att syftet med exploatdrsbestimmelserna tydliggérs. Bestimmel-
serna 1 PBL bor endast avse den ekonomiska frigan, dvs. att ndgon
ersittning inte ska betalas f6r mark eller utrymme 1 vissa fall. For-
virvs- och rittighetsfrigorna bor inte regleras sirskilt for exploa-
torsfallen utan 1 stillet bor de gingse forvirvsformerna f6r allmin

$Vid férvirv av del av fastighet miste ansékan om fastighetsbildning ske inom 6 minader
fran forvirvet (4 kap. 7 § jordabalken). Jimf{ér dven 1 kap. 1 § andra stycket jordabalken.
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plats tillimpas. Det bér dven inféras tydliga bestimmelser om nir
ett férordnande upphér att gilla.

Diremot bedémer vi det inte som nddvindigt att foresld ndgra
storre dndringar 1 de regler som ger de grundliggande forutsitt-
ningarna for att besluta om att mark eller annat utrymme ska upp-
l3tas eller avstds utan ersittning. De grundliggande motiven bakom
exploatorsbestimmelserna anser vi alltsd vara birande dven 1 dag.

5.2 Forutsattningarna for ett beslut

Lantmiteriets forslag: De grundliggande forutsittningarna for
att linsstyrelsen ska kunna besluta om upplitelse eller over-
ltelse av mark utan ersittning bér 1 huvudsak bestd oférind-
rade. Villkoret att marken eller utrymmet behévs for en dnda-
méilsenlig anvindning av omridet bor dock av férenklings- och

tydlighetsskil upphivas.

Skilen for forslaget:

Nir bestimmelserna om exploatdrsférordnanden 6verfordes till
den nu gillande PBL gjordes timligen omfattande redaktionella
indringar av lagtexten. I 6 kap. 3 och 4 §§ regleras skyldigheten att
uppléta eller avstd mark utan ersittning. I 6 kap. 5 § regleras forut-
sittningarna for att linsstyrelsen ska kunna besluta om att mark ska
upplitas eller avstds utan ersittning.

Den avgorande regleringen ir avvigningsbestimmelsen 1 5§
andra stycket. Dir anges att linsstyrelsen fir besluta att en fastig-
hetsigare utan ersittning ska upplita eller avstd mark eller utrymme
endast 1 den min det kan anses skiligt med hinsyn till den nytta
som dgaren kan vintas {3 av planens genomforande och med hin-
syn till omstindigheterna i 6vrigt. Denna grundlaggande avvig-
ningsbestimmelse bor enligt Lantmiteriets memng inte indras.
Det finns i och {6r sig ingen omfattande rittspraxis f6r hur bestim-
melsen ska tolkas, men ménga ars tillimpning fir indd anses ha
skapat en tillréickligt forutsigbar och enhetlig grund for bedom-
nmgen som det inte finns anledning att férindra. Jaimfér Reger-
ingsrittens dom RA 1994:54.

Dirutdver sigs 1 bidde 3 och 4 §§ att marken behdver upplitas
eller avstds endast om den behovs f6r en *indamailsenlig anvind-
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ning av omridet”. Detta villkor, som har funnits med inda sedan
byggnadslagen, ir 1 och for sig rimligt, men det ir enligt vir mening
otydligt i lagen nir och hur denna bedémning ska goras. Som lag-
texten ir utformad skulle regleringen kunna uppfattas som att detta
ir en sirskild prévning som ska goéras vid sidan av sdvil bedom-
ningen 1 planirendet som linsstyrelsens bedémning och beslut
enligt 6 kap. 5 §. Nir provningen 1 s3 fall ska goras ir oklart.

Om bestimmelsen ska bibehillas bér den av tydlighetsskal flyt-
tas till 5 § som anger de férutsittningar som giller f6r att linssty-
relsen ska kunna besluta om upplatelse eller avstdende utan ersitt-
ning. Vért forslag ir emellertid att bestimmelsen stryks helt och
hillet. Om marken inte behovs f6r en dndamélsenlig anvindning av
omridet borde den 6ver huvud taget inte liggas ut som allmin
plats. Denna bedémning bor alltsd anses vara gjord redan i plan-
irendet. Veterligen har bestimmelsen inte heller haft ndgon bety-
delse 1 praktiken for frigan om ett beslut om upplételse eller avsts-
ende utan ersittning ska beslutas eller inte 1 det enskilda fallet.

5.3 Inneborden av ett beslut

Lantmiteriets forslag: Ett beslut om att upplta eller dverlita
mark eller utrymme utan ersittning bor, liksom tidigare, inne-
bira att en fastighetsigare inte fir nigon ekonomisk kompen-
sation nir marken eller utrymmet tas 1 ansprik av huvudmannen
for att genomfoéra detaljplanen. Rittighetsfrigorna bor dock
inte regleras sirskilt for dessa fall. For markdtkomsten bor alltsd
de generella bestimmelserna 1 jordabalken, PBL, fastighetsbild-
ningslagen och anliggningslagen tillimpas. Uttrycket “avstd”
bor ersittas med "6verldta”.

Skilen for forslaget:

Som vi redan har slagit fast dr det grundliggande syftet med exploa-
torsbestimmelserna av rent ekonomisk natur. De problem som
beskrivs 1 avsnitt 4.1-2 hinger till stora delar samman med att ildre
beslut och férordnanden har betraktats som en sirskild rittighet,
som dessutom har ansetts svir att upphiva.

Enligt vir mening saknas det anledning att ett beslut om att
uppldta eller 6verldta mark utan ersittning dven ska innebira en
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rittighetsupplatelse eller en dganderittséverging. Forenklings- och
tydlighetsskal talar starkt for att bestimmelserna i PBL renodlas till
att endast avse ersittningsfrigan, dvs. att ndgon ersittning inte ska
betalas fér mark eller utrymmen i vissa fall. T 6vrigt kan de
bestimmelser tillimpas som giller f6r dtkomst av mark f6r allmin
plats i allminhet. For detta finns redan ett heltickande regelverk
som tillimpas i de normalfall dir marken eller utrymmet i friga ska
ersittas enligt gingse ersittningsregler. Nir kommunen ir huvud-
man sker markitkomsten normalt genom fastighetsreglering enligt
fastighetsbildningslagen och nir kommunen inte ir huvudman ir
det normala att en uppltelse gors f6r en gemensamhetsanliggning
enligt anliggningslagen. Inlésen kan dven ske enligt PBL pd sdvil
huvudmannens som den berorde fastighetsigarens initiativ. Givet-
vis kan mark dven férvirvas genom kop eller upplitelse enligt jorda-
balken.

Nir kommunen dr huvudman {or en allmin plats anses dgande-
ritten till marken enligt gillande ritt 6vergd pd kommunen redan 1
och med att beslutet om att avstd marken utan ersittning vinner
laga kraft. Marken behéver dock inte avtridas till kommunen for-
rin den méste tas 1 ansprdk for det avsedda indama&let. Motsvarande
giller 1 friga om mark f6r en allmin byggnad.

Det finns naturligtvis vissa férdelar f6r kommunen med en
sddan ordning. Om det ir friga om en hel registerfastighet kan for-
ordnandet direkt &beropas som fingeshandling som underlag fér
lagfart. Om det 1 stillet dr friga om en del av en fastighet méste
dock fastighetsbildning ske innan full lagfart kan erhillas. Det
torde d& vara nédvindigt att fastighetsbildning séks inom 6 ména-
der for att forvirvet ska vara giltigt, jimfor 4 kap. 7 § jordabalken.
Fordelarna av den automatiska dganderittsdvergdngen ir alltsd
begrinsade.

Enligt Lantmiteriets mening ir det en bittre och tydligare ord-
ning att ett exploatdrsbeslut endast innebir en skyldigher att 6ver-
lita mark eller utrymme utan ersittning till kommunen. Om kom-
munen och exploatdren ir 6verens, vilket borde vara det normala
efter ett sidant beslut, kan man alltsi teckna en 6verenskommelse
om fastighetsreglering utan ersittning eller ett dverlitelseavtal med
kopeskillingen noll eller ett gdvobrev och sedan genomfora detta pd
sedvanligt sitt. Om exploatdren (eller 1 princip dven kommunen)
av ndgon anledning inte vill genomféra forvirvet frivilligt kan
tvingsforvirv ske enligt bestimmelserna 1 5 kap. 8 a § fastighets-
bildningslagen eller som inlésen enligt 6 kap. 13 § eller 14 kap. 14 §

397

Bilaga 2



Bilaga 2

SOU 2012:91

PBL. Vid sddana tvingsbeslut ska di nigon ersittning inte betalas
fér mark som berors av ett exploatdrsbeslut.

Formerna f6r hur forvirvet ska gi till regleras i 6 kap. 9 §. Med
det nya synsitt som har beskrivits ir det inte nddvindigt med
ndgon sirskild reglering av nir marken ska avstds till kommunen.
Detta far alltsd ske enligt gingse regler f6r dtkomst av allmin plats
och mark for en allmin byggnad. I den nimnda paragrafen bor det
dock fortydligas att tvingsreglerna i PBL och fastighetsbildnings-
lagen ir ett sitt att genomfora avstiendet av mark utan ersittning
vid sidan av bestimmelserna om 6verlatelse i jordabalken.

For tydlighetens skull bor uttrycket ”avstd” genomgiende
ersittas med uttrycket “6verlita” — som utgdér en mer adekvat mot-
svarighet till den uppldtelse som ska ske nir kommunen inte ir
huvudman. Det bér dven i1 alla berérda paragrafer tydliggéras att
regleringen innebir att 6verldtelsen ska ske “utan ersittning”.

Nir kommunen inte dr huvudman f6r en allmin plats fir det
som tidigare har berdrts anses vara oklart om gillande ritt ska ses
som att ett exploatdrsbeslut innebir att en sakritt samtidigt har
tillskapats. Med utgingspunkten att enbart den ekonomiska frigan
ska regleras kan vi dock bortse frdn denna problematik och kon-
statera att ordalydelsen i 6 kap. 3 § PBL redan i dag endast anger en
skyldighet att utan ersittning upplita mark eller utrymme till
huvudmannen. P4 motsvarande sitt som nir kommunen ir huvud-
man maste alltsd detta sedan f6ljas upp med ett forvirv — 1 detta fall
1 form av en upplitelse. En sddan upplitelse skulle kunna ske som
en nyttjanderitt utan ersittning enligt jordabalken. Eftersom det
normalt ir minga fastighetsigare inblandade torde dock den mest
praktiska 18sningen i de allra flesta fall vara att en gemensamhets-
anliggning inrittas enligt anliggningslagen. Detta kan initieras
sdvil av den berorde exploatéren som av varje enskild fastighets-
igare som ska delta i anliggningen. Aven kommunen har initiativ-
ritt. Vid den uppldtelse som di sker av mark eller annat utrymme
ska ndgon ersittning inte betalas. Det finns iven mojlighet att
genomféra férvirvet genom inlésen enligt 14 kap. 15 § PBL.

P& motsvarande sitt som 1 fallet nir kommunen ir huvudman
boér tvingsmojligheterna sirskilt anges 1 6 kap. 9 §. Négon sirskild
reglering av nir marken ska uppldtas behévs dock inte med det nya
synsitt som har anbragts p& situationen.

For tydlighetens skull bor det i alla berdrda paragrafer anges att
regleringen innebir att uppldtelsen ska ske "utan ersittning”.

398



SOU 2012:91

5.4  Foérhallandet till rattigheter

Lantmiteriets forslag: En ritt att anvinda mark eller annat
utrymme som omfattas av ett beslut om att utan ersittning
uppléta eller 6verldta mark eller annat utrymme och som har
upplatits efter det att detaljplanen antogs bér undantringas nir
marken eller utrymmet upplits till huvudmannen eller upphéra
att gilla nir marken eller utrymmet &verldts till huvudmannen.
Rittighetshavaren bér inte ha nigon ritt tll ersittning av
huvudmannen till f6ljd av att rittigheten pd detta sitt undan-
trings eller upphor eller pd annat sitt upphivs.

Skilen for forslaget:

Enligt 6 kap. 12 § PBL giller att en ritt att anvinda mark eller
annat utrymme med stdd av 6 kap. 3 eller 4 § har féretride framfér
annan ritt till marken som har uppkommit efter det att detaljpla-
nen antogs. Denna bestimmelse har sitt ursprung 1 115§ bygg-
nadslagen som var utformad p3 ett snarlikt sitt. Bexelius et al siger
féljande om bestimmelsen (s. 300).

Nyttjanderitt enligt 112 eller 113 § giller iven mot senare dgare och
innehavare av annan ritt till marken. Om diremot sakritt till marken
upplétits fore byggnadsplanens faststillande, har denna ritt foretride
och kan alltsd hindra byggnadsplanens genomférande. Den intresse-
konflikt, som silunda kan uppst3, ir icke begrinsad till byggnadsplan.
Den kan férekomma vid all planreglering av markens anvindning foér
annat indama3l 4n det, vartill marken tidigare nyttjats (jfr anm. & s. 151).

Som vi tidigare har berort talar alltsd lagen hir om beslutet som en
rittighet, dven om det 1 fallet med enskilt huvudmannaskap nor-
malt inte finns nigot uttalat rittssubjekt vid tiden fér planbeslutet
for vilket rittigheten kan anses gilla. Den praktiska innebérden av
stadgandet ir att rittigheter som har upplatits efter planantagandet
kan bortses frin nir ett beslut om att utan ersittning uppldta mar-
ken fullfoljs genom t.ex. en forrittning enligt anliggningslagen.
Den upplitna rittigheten undantrings di genom forrittnings-
beslutet utan att rittighetshavaren fdr nigon ersittning for detta.
Denna innebérd av ett exploatdrsbeslut bor enligt vr mening
bestd. Med tanke pd den grundliggande utgdngspunkten att exploa-
torsbeslutet bara ska reglera ersittningsfrdgorna, och inte betraktas
som en rittighet 1 sig, bor dock bestimmelserna 1 6 kap. 12§
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omformuleras si att de enbart tar sikte pd den rittighet som kon-
kurrerar med plangenomférandet.

Nir kommunen ir huvudman {ér en allmin plats och i friga om
mark for en allmin byggnad bor en rittighet som har upplatits efter
det att planen antogs upphéra att gilla, utan rite till ersittning, den
dag som marken overlits till kommunen. Aven vid fastighetsregle-
ring enligt fastighetsbildningslagen eller inlésen enligt PBL upphor
rittigheten att gilla. Den praktiska innebérden blir di att ndgon
ersittning inte ska betalas till rittighetshavaren.

Nir kommunen inte ir huvudman f6r en allmin plats bér en
rittighet som har upplatits efter det att planen antogs tringas
undan, utan ritt till ersittning, nir marken genom en konkurre-
rande rittighet tas i ansprik som allmin plats av huvudmannen.
Om detta sker genom en forrittning enligt anliggningslagen finns
regler i 12 § den lagen med samma inneboérd. Den praktiska inne-
bérden blir d& dven i det fallet att nigon ersittning inte ska betalas
till rittighetshavaren.

Aven nir en rittighet som har upplitits efter planantagandet
uttryckligen upphivs vid en lantmiteriférrittning bor gilla att
upphivandet inte ska féranleda ndgon ersittning.

Rittighetshavaren stills pd detta sitt i princip 1 samma lige som
dgaren av den fastighet i vilken rittigheten har upplétits, dvs.
exploatorsfastigheten. Om det finns outklarade frigor mellan mark-
dgaren (exploatdren) och rittighetshavaren fir detta klaras ut civil-
rittsligt dem emellan.

Rittigheter som har upplitits fore planantagandet berérs dock
inte av bestimmelsen. For att sddana rittigheter ska kunna bringas
att upphora fir de gingse plangenomférandeinstrumenten tillim-
pas i vanlig ordning, vilket innebir att ersittning normalt ska beta-
las for en rittighet som undantrings eller upphér att gilla.

I 6 kap. 10 § finns bestimmelser om att exploatoren ir skyldig
att se till att marken 6verldts fri frin inteckningar och andra sir-
skilda ritter. Om s3 inte sker ska exploatéren ersitta kommunen
for den skada som uppstir. Mot den bakgrunden skulle det kunna
ifrdgasittas om det behdvs ndgra bestimmelser f6r 6verldtelsefallet
1 6 kap. 12 §. Utan de sistnimnda bestimmelserna finns det emel-
lertid ingen grund fér lantmiterimyndigheten att vid en fastighets-
reglering besluta om att ingen ersittning ska betalas av kommunen
for den konkurrerande rittighet som upphér. Aven om kommunen
enligt 6 kap. 10 § i slutinden ska kompenseras for eventuell ersitt-
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ning ir det enligt v8r mening limpligare att frigan slutgiltigt klaras
av redan vid lantmiteriférrittningen.

5.5  Giltighetstiden for ett beslut

Lantmiteriets férslag: Ett beslut om att utan ersittning upplita
eller 6verlita mark eller annat utrymme ska upphéra att gilla
den dag som marken varaktigt tas i ansprdk av huvudmannen
eller senast nir planens genomférandetid gir ut. Beslutet ska
dven upphora att gilla om detaljplanen indras eller upphivs
under genomférandetiden. Vid en planindring kan d& vid behov
en ny friga vickas om att avstd mark utan ersittning.

Skilen for forslaget:
Begrinsad giltighetstid

Som vi tidigare har berort dr det grundliggande syftet med ett
beslut om att utan ersittning uppléta eller &verldta mark eller annat
utrymme uppfyllt 1 och med att marken eller utrymmet har tagits 1
ansprak av huvudmannen. Frin mer formella utgdngspunkter torde
det dock std klart att beslutet enligt gillande ritt uttryckligen
mdste upphivas for att inte lingre vara gillande. Lagen bor dirfor
indras si att beslutet upphor att gilla med automatik nir detaljpla-
nen 1 aktuellt avseende ir genomford.

Nir kommunen ér huvudman f6r en allmin plats och 1 friga om
mark f6r en allmin byggnad genomférs beslutet nir dganderitten
till marken 6vergdr pd kommunen. Enligt virt forslag 1 avsnitt 5.3
ska beslutet i sig inte innebidra ndgon idganderittsdverging. Forvir-
vet fir alltsd ske antingen genom jordabalkens bestimmelser om
overldtelse eller genom fastighetsreglering enligt fastighetsbild-
ningslagen eller genom inldsen enligt 6 kap 13 § eller 14 kap. 14 §
PBL.

Om det undantagsvis skulle intriffa att ndgot forvirv inte kommer
till stdnd bor det indd sittas en slutpunkt di beslutet under alla
omstindigheter fir anses vara 6verspelat. Det ir di naturligt att
anknyta den tidpunkten till utgdngen av den genomférandetid som
giller for detaljplanen 1 friga. Lika vil som att fastighetsigarna
inom planomriddet méste utnyttja sina byggritter under genomfor-
andetiden for att kunna vara sikra pd att {3 tillgodogora sig dessa,
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bér man kunna stilla krav pd kommunen att agera under genom-
forandetiden om man vill férvirva den allminna platsen utan att
betala nigon ersittning.

Nir kommunen inte dr huvudman f6r en allmin plats innebir ett
férordnande enligt vért forslag 1 avsnitt 5.3 en forpliktelse for
exploatdren att uppldta marken utan ersittning till huvudmannen. I
ett normalfall genomférs detta vid en férrittning enligt anligg-
ningslagen, vid vilken marken uppldts till f6rmin for en gemen-
samhetsanliggning. Beslutet har d& spelat ut sin roll i och med att
beslutet enligt anliggningslagen vinner laga kraft.

Det finns dock inte nigot krav pd att en gemensamhetsanligg-
ning inrittas. Det stdr dirfér berorda fastighetsigare fritt att for-
valta den allminna platsen pi annat sitt s linge de ir ense om
detta, antingen genom ndgon annan form av sammanslutning —
t.ex. en fastighetsigareférening — eller helt formlost. Avtal kan d&
triffas med idgaren av exploateringsfastigheten om formerna for
utnyttjande av den allminna platsen. Det férekommer dven att
exploatoren sjilv forvaltar de allmidnna platserna dven efter det att
sjilva exploateringen ir genomférd.

I en sddan situation fir det forutsittas att priset pd marken inte
ir ndgon tvistefrdga och beslutet skulle mot den bakgrunden kunna
sigas vara overflodigt. Det stir emellertid alla berérda fastighets-
dgare fritt att nir som helst anséka om en forrittning enligt
anliggningslagen for att inritta en gemensamhetsanliggning. Aven
kommunen har en sidan initiativritt. Nir en sidan {érrittning
genomfors innebir ett gillande beslut att ingen ersittning ska
betalas f6r upplitelsen av den allminna platsen. Av den anledningen
kan beslutet inte upphora att gilla s linge som ndgon annan for-
valtningsform dn en gemensamhetsanliggning ir fér handen.

Det finns dven mojlighet for dgaren av exploateringsfastigheten
att begira att marken 18ses in av huvudmannen enligt 14 kap. 15§
PBL. Denna variant torde endast ha principiell betydelse och fore-
kommer knappast i praktiken. Om en sddan inlésen trots allt skulle
genomforas bor exploatdrsbeslutet dven i det fallet upphora att gilla.

Aven vid enskilt huvudmannaskap bor det sittas en slutpunkt d§
beslutet under alla omstindigheter ska anses som overspelat. Lik-
som vid kommunalt huvudmannaskap ir det naturligt att anknyta
den tidpunkten till utgdngen av den genomforandetid som giller
for detaljplanen 1 friga. Om ndgon uppltelse inte har skett vid
genomfdrandetidens slut bor alltsd beslutet inte lingre kunna 8be-
ropas.
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Pigdende forrittning eller mal om inlosen

Om det vid genomférandetidens utging pdgir en forrittning enligt
fastighetsbildningslagen eller anliggningslagen eller ett mil om
inlosen enligt PBL som berdr den aktuella allminna platsen, bor
beslutets giltighetstid forlingas till dess att forrittningen eller
mélet slutligt har avgjorts. Oavsett utgdngen 1 forrittningen eller
mélet bor beslutet direfter anses ha upphért att gilla.

Om planen dndras eller upphivs

Bestimmelserna i gillande ritt om villkoren f6r att dndra ett beslut
om att utan ersittning upplita eller 6verldta mark har varit en av de
oklarheter som har diskuterats 1 tillimpningen. Detta ska d& ses
med utgdngspunkt frin att ett exploatdrsbeslut formellt torde gilla
utan tidsbegrinsning. Om man i stillet utgdr frin det forslag som
vi tidigare har redovisat, dvs. att beslutet aldrig kan goras gillande
lingre 4n planens genomforandetid, kommer saken 1 ett annat lige.

En eventuell planindring — eller ett planupphivande — under
beslutets giltighetstid kan di endast ske medan planen innu har
genomforandetid. Méjligheterna att dndra eller upphiva en detalj-
plan under genomférandetiden ir dock mycket begrinsade, se
4 kap. 39 § PBL.

Som framgir av redovisningen 1 Bexelius et al var dndrings-
bestimmelsen ifrigasatt redan nir den inférdes. Enligt vir mening
saknas det anledning att ha kvar en komplicerad specialreglering for
undantagsfallet att en detaljplan indras eller upphivs under genom-
forandetiden. For detta undantagsfall bor ordningen 1 stillet vara
att férordnandet med automatik upphor att gilla.

Om det finns behov av ett beslut om upplatelse eller overldtelse
utan ersittning dven 1 den idndrade detaljplanen far frigan vickas pd
nytt enligt vanliga regler och ett nytt beslut fir meddelas 1 anslut-
ning till att planidndringen beslutas. Giltigheten for detta nya beslut
blir dd kopplat till den indrade planens genomférandetid.

Vid en planindring efter genomférandetidens utging ska en ny
genomforandetid bestimmas om planindringen innebir att en
“exploateringsférmdn” — 1 foérsta hand en ny byggritt — tillskapas.
Det saknas dock anledning att detta ska pdverka férordnandet om
avstiende av mark utan ersittning. Mojligheten att 8beropa férord-
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nandet bor alltsd slutgiltigt upphora 1 och med att den ursprungliga
genomfdrandetiden 16per ut.

5.6  Aldre férordnanden

Lantmiteriets forslag: Exploatorsférordnanden enligt bygg-
nadslagen bor upphéra att gilla ett r efter det att lagindringen
trider i kraft. Férordnanden enligt 1987 4rs plan- och bygglag
bor gilla som beslut enligt den nya plan- och bygglagen. For
sddana beslut bor gilla samma regler f6r nir beslutet upphor att
gilla som f6r beslut enligt den nya lagen. Den terstiende gil-
tighetstiden bér dock minst uppg3 till ett ar.

Skilen for forslaget:

Om den ordning som vi har féreslagit genomfoérs kommer de
beslut som i1 framtiden riktas mot exploatdrer om att utan ersitt-
ning upplita eller dverlita mark eller annat utrymme att upphéra
att gilla senast nir genomfoérandetiden for detaljplanen gir ut. Fri-
gan dr dd hur man ska se p& den stora mingd beslut och férordnan-
den som giller med stdd av dldre bestimmelser.

Forordnanden enligt byggnadslagen

Den grundsyn pi ett exploatoérsférordnande som tidigare har redo-
visats dr att férordnandets syfte och sakliga innebérd dr upptylle 1
och med att huvudmannen {6r den berérda allminna platsen har
tagit marken eller utrymmet i ansprdk utan ersittning. Sidant ian-
spriktagande torde ha skett for det helt dominerande antalet fall
och for dessa fall bor sdledes férordnandet dven i formell mening
kunna bringas att upphora omedelbart.

Det finns dock fortfarande fall dir nigon huvudman i1 PBL:s
mening inte har tagit 6ver ansvaret for de allminna platserna och
dir ett beslut om att utan ersittning avsti eller uppldta mark skulle
kunna ha fortsatt betydelse. Detta giller sivil inom planomriden
dir kommunen ir huvudman som planomriden med enskilt
huvudmannaskap. Eftersom det nu har gétt cirka 25 3r sedan bygg-
nadslagen upphivdes ir det inte rimligt med ndgon lingre ytter-
ligare 6vergdngsperiod. Det bor vara tillrickligt att berdrda parter
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ges en kortare tidsfrist f6r att genomféra detaljplanen, limpligen
ett dr, varefter forordnandena upphér att gilla. Detaljplanen kan
givetvis genomforas dven efter det att férordnandet har upphort.
Skillnaden blir att ersittning di ska betalas enligt expropriations-
lagens regler f6r den mark som tas 1 ansprik.

Det dr 1 det sammanhanget viktigt att understryka att plan-
genomférandet kan initieras sivil av kommunen som av berérda
fastighetsigare. Om kommunen ir huvudman {6r en allmin plats
giller inlosenritt enligt 6 kap. 13 § och inlésenskyldighet enligt
14 kap. 14 § PBL. Bdde kommunen och markigaren kan dessutom
tvinga fram en fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen.
Inlosenbestimmelserna ir 1 de fall som exploatdrsbestimmelserna
omfattar tillimpliga dven f6r mark for en allmin byggnad. Fastig-
hetsreglering kan dock inte alltid ske i dessa fall utan endast om
forvirvet avser en mindre del av en berord fastighet.’

Om kommunen inte ir huvudman kan varje fastighetsigare
inom planomrddet, inklusive igaren av den allminna platsen,
ansdka om en forrittning enligt anliggningslagen. Aven kommu-
nen har sidan initiativritt. Det finns dven mojlighet att begira inl6-
sen enligt 14 kap. 15 § PBL.

Forordnanden enligt 1987 drs plan- och bygglag

Det bedémdes inte ndédvindigt med nigra dvergdngsregler for for-
ordnanden enligt 1987 &rs plan- och bygglag nir den nya plan- och
bygglagen beslutades. Det finns dock anledning att nu komplettera
lagen med bestimmelser om hur man ska se dven pa férordnanden
enligt 6 kap. 19 §1 1987 &rs plan- och bygglag.

Utgdngspunkten bor vara att sidana forordnanden jimstills
med beslut som har meddelats enligt den nuvarande plan- och
bygglagen. De bestimmelser som giller for nir sddana beslut upp-
hor att gilla bor sdledes tillimpas dven for férordnanden enligt
1987 ars lag. For éldre planer kan dock detta innebira att skyldig-
heten att avstd mark utan ersittning omedelbart upphor eftersom
genomforandetiden foér dessa har gitt ut. Av samma skil som
betriffande férordnanden enligt byggnadslagen bor ges en viss
tidsfrist for att genomfora detaljplanen, limpligen ett 4r, innan
férordnandena upphor att gilla.

?Se 5 kap. 8 § fastighetsbildningslagen.
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Beslut enligt den gillande plan- och bygglagen

Om de dndringsforslag som limnas 1 denna rapport leder till lag-
stiftning s kommer bestimmelserna att trida 1 kraft en viss tid
efter det att den nya plan- och bygglagen har borjat tillimpas. De
beslut om avstdende av mark eller utrymme utan ersittning som
har beslutats enligt den nya lagen bor trots detta kunna fasas in i
den nya ordningen utan sirskilda évergdngsbestimmelser.

Om lagstiftningsirendet drar ut pd tiden skulle det kunna
intriffa att genomférandetiden f6r planer med en kort sddan borjar
nirma sig slutet — minsta mojliga genomforandetid ir fem &r. I s3
fall bor en 6vergdngsbestimmelse inféras som garanterar en dver-
gingsperiod pd minst ett &r. Vi limnar dock inte hir nigot sddant
forslag.

Pdgdende forvittning eller mal om inlosen

Om det efter ett ir — dvs. nir ett dldre beslut eller férordnande ska
upphora att gilla — pdgdr en férrittning enligt fastighetsbildnings-
lagen eller anliggningslagen eller ett mdl om inlésen enligt PBL
som berdr den aktuella allminna platsen, bor beslutets giltighetstid
forlingas till dess att forrittningen eller mélet slutligt har avgjorts.
Oavsett utgdngen i forrittningen eller milet bor beslutet direfter
anses ha upphért att gilla.

6 Registrering

Lantmiteriets forslag: Registrering bor som tidigare ske redan
nir en friga vicks om ett beslut om att avstd eller upplita mark
utan ersittning. Om ett beslut direfter meddelas bor 1 stillet
beslutet registreras. Nir ett beslut upphor att gilla ska det
avregistreras. Kravet pd registrering bor regleras 1 lag.

Skilen for forslaget:

Som vi redan har konstaterat 1 avsnitt 4.3 behover fastighetsregist-
ret rensas frin det stora antalet beslut och férordnanden som enligt
vér tolkning inte lingre i praktiken ir aktuella ens enligt gillande
ritt. De f6rslag till andringar som vi féresldr 1 PBL, dvs. att beslu-
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ten ska vara tidsbegrinsade, kommer att ha direkt effekt dven pd
fastighetsregistret. Om ett beslut inte lingre giller, ska det givetvis
avregistreras.

Aven ildre registreringar av “friga vickt” bér kunna avregistre-
ras enligt samma principer, dvs. ett ir efter lagens inférande for alla
planer dir genomférandetiden har gétt ut, se avsnitt 5.6.

Frigan ir di vilket behov av registrering som finns for 1 fram-
tiden tillkommande beslut. Som framgdr av avsnitt 3.4 var ett av
huvudmotiven for en registrering att kdpare, kreditgivare och andra
ska kinna till att hela eller delar av en fastighet kan behéva avstds
eller upplitas utan ersittning. En sidan information ir av stor
betydelse for fastighetsmarknaden och det dr ett av fastighets-
registrets huvudsyften att tillhandah8lla information av detta slag.
Detta skil for en registrering ir alltsd uppenbarligen inte mindre
i dag dn nir reglerna inférdes.

Det andra huvudmotivet var att det enligt bestimmelserna 1
byggnadslagen var forhillandena nir frigan om ett forordnande
vicktes, som skulle ligga till grund fér den intresseavvigning som
ska goras, dvs. hur mycket mark som exploatéren kan tvingas att
avstd eller upplita utan ersittning med hinsyn till plannyttan. Att
exploatoren efter detta datum avhinder sig marken skulle alltsd inte
paverka vare sig avvigningen eller "hotet” om avstdende eller upp-
l3telse utan ersittning.

Samma regler giller 4n 1 dag enligt 6 kap. 6 och 7 §§ PBL. Nigon
analys av behovet eller limpligheten av denna reglering gjordes vare
sig 1 forarbetena till 1987 &rs PBL eller till den nu gillande PBL
utan bestimmelserna 6verférdes 1 sak oférindrade (se prop.
1985/86:1 s 653 och prop. 2009/10:170 s. 453). Enligt Lantmiteri-
ets mening saknas det anledning att nu ifrigasitta den delen av det
gillande systemet. Det forefaller hégst rimligt, med hinsyn till
syftet med ett exploatdrsbeslut, att de virdemissiga forhillandena
och markinnehavet knyts till den dag som frigan om ett beslut
vicks. Detta innebir att ett potentiellt krav pd upplitelse eller
dverldtelse utan ersittning ska félja marken dven om den 6verldts
till nigon annan innan frigan avgérs.

Vir bedomning ir alltsd att registrering dven fortsittningsvis
bor ske s& snart en friga om att utan ersittning upplita eller éver-
lita mark vicks hos linsstyrelsen. Detta féranleder ingen lagind-
ring. Bestimmelserna i férordningen om fastighetsregister bor
dock dndras sd att de korresponderar mot vokabuliren i lagen. I
stillet for ”utredning om” ett exploatdrsbeslut bor alltsd uttrycket

407

Bilaga 2



Bilaga 2

SOU 2012:91

“friga vickts” anvindas, vilket fér 6vrigt 6verensstimmer med hur
registreringsenheten rent faktiskt benimns i registret enligt Lant-
miteriets foreskrifter, se bilaga 2.

Nista friga ir dd om det dven behover registreras att ett beslut
har fattats om att utan ersittning upplita eller 6verlita mark. Som
tidigare har berdrts 1 avsnitt 3.4 ir detta 1 dag inte reglerat i lag eller
férordning utan framgir endast av Lantmiteriets foreskrifter. Tan-
ken med den gillande tillimpningen ir att uppgiften om “friga
vickt om férordnande” ska ersittas med beslutet om férordnande
nir detta ir fattat. Eftersom redovisningskraven inte ir reglerade i
lag eller f6rordning, finns det dock brister 1 det nuvarande ajour-
hillningssystemet.

For de flesta uppgifter i fastighetsregistret under planer m.m. ir
det en sjilvklarhet att det ir sjilva beslutet, t.ex. om en detaljplan,
som ska registreras. Genom beslutet uppkommer de rittsverk-
ningar som det finns anledning f6r fastighetsmarknaden att kiinna
till. Nir det giller ett beslut om att utan ersittning upplita eller
overldta mark har vi konstaterat att rittsverkningar uppstér redan 1
och med att frigan vicks om ett sddant beslut. Vad ir det d& som
tillkommer i och med sjilva beslutet?

En sjilvklar foljd dr att di vet alla berérda med sikerhet att
beslutet verkligen kommer att ha de effekter som vid frigans vick-
ande endast utgjorde ett hot”. Det kan dven ses som en “ord-
ningsfriga” att fastighetsregistret anger de verkliga forhillandena —
inte ndgot som tidigare har varit. Detta talar {6r att en "friga vicke
om ett beslut” bor ersittas med ett “beslut” i registret.

Omvint skulle man kunna siga att den ursprungliga 16sningen i
byggnadslagen ir tillricklig, eftersom man genom den nédvindiga
anteckningen om att frigan har vickts, ger den nédvindiga signalen
till fastighetsmarknaden om att en viss fastighet miste granskas
nirmare. Vid en sidan granskning kan den intresserade sedan sjilv
konstatera om ett férordnande verkligen har beslutats eller inte.

En ordning med dubbla registreringsitgirder innebir dessutom
en fordubbling dven av det arbete och dirmed av de kostnader som
berérda myndigheter miste ligga ned.

Vir samlade bedomning ir ind3 att 6vervigande skil talar for att
dven sjilva beslutet om att utan ersittning uppldta eller 6verlita
mark ska antecknas i fastighetsregistret. Fortroendet for fastighets-
registret bygger pd att det ir aktuellt och pélitligt. Det ir dirfor
enligt vir mening virt det extra besviret att registrera sivil nir en
friga vicks som nir ett beslut sedermera meddelas.
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Nir beslutet registreras ska anteckningen om att en friga har
vickts om motsvarande beslut samtidigt avregistreras. De ritts-
verkningar som dr knutna till att frigan vicks giller inte lingre i
och med att beslutet har meddelats och linsstyrelsen dirmed anger
det berérda omridets lige och grinser (6 kap. 8 § PBL).

Om linsstyrelsens beslut blir att nigot beslut inte ska meddelas
ska uppgiften om att en frdga har vickts givetvis sd snart som moj-
ligt avregistreras. Detsamma giller om irendet av ndgon anledning
avbryts innan linsstyrelsen har tagit stillning 1 sak.

For att den foreslagna ordningen ska fungera praktiskt ir det
enligt Lantmiteriets mening nddvindigt att den regleras 1 lag. Det
méste av lagen dven framgd att den som ansvarar for att en uppgift
ska foras in 1 registret eller avregistreras snarast underrittas av den
instans som meddelar beslut i drendet, dvs. linsstyrelsen.

Enligt Lantmiteriets foreskrifter, se bilaga 2, registreras i dag ett
beslut om att utan ersittning uppléta eller 6verlita mark som en del
av den detaljplan som beslutet avser. Aven om beslutet har starka
kopplingar till planbeslutet sd ir det ett fristdende beslut som dess-
utom enligt vira forslag ska upphéra att gilla vid en viss tidpunkt.
Beslutet ska vidare anges till sitt omfing pd en sirskild karta, som
bér kunna redovisas separat i fastighetsregistret. En strikt tolkning
av 26 § foérordningen om fastighetsregister innebir dessutom att
beslutet ska utgdra en egen redovisningsenhet pi motsvarande sitt
som en “friga vickt”. Foreskrifterna bor siledes omarbetas med
innebérden att beslutet ska registreras separat vid sidan av detal;j-
planen.
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7 Anlaggningslagen

Lantmiteriets forslag: Det inom Regeringskansliet redan remiss-
behandlade och beredda férslaget om dndring 1 anliggningslagen
som innebir att ersittning ska kunna betalas till fastighetsigare,
som forlorar rittigheter vid t.ex. en planindring, bér genom-
foras 1 anslutning till indringarna 1 PBL.

Skilen for forslaget:

Vid en planindring som innebir att allmin plats ska tas 1 ansprik
for exploatering ska en intresseavvigning goras enligt 2 kap. 1§
PBL mellan olika allminna och enskilda intressen. Detaljplanen ska
vidare enligt 4 kap. 36 § PBL utformas med skilig hinsyn till
befintliga bebyggelse-, dganderitts- och fastighetsférhillanden som
kan inverka pd planens genomférande.

En faktor i den avvigningen ir om det finns servitutsrittigheter
eller nyttjanderitter till den allminna platsen — normalt d& i form av
rittigheter till f6rmdn for en samfillighet enligt anliggningslagen.
Enligt Lantmiteriets mening ir detta en vil si viktig friga som
eventuella dldre beslut om att utan ersittning upplita eller 6verlita
mark eller annat utrymme.

I de fall av denna karaktir som Lantmiteriet har yttrat sig om
till regeringen, t.ex. 1 ndgra av de fall som redovisas 1 avsnitt 4.1, har
vi betonat att denna avvigning piverkas av att det inte finns nigra
uttalade mojligheter 1 gillande ritt att ekonomiskt kompensera de
fastighetsigare som 1 form av delaktighet 1 en gemensamhets-
anliggning har en servitutsritt till den berérda allminna platsen.

Nir ett servitut begrinsas eller upphivs genom t.ex. expropri-
ation eller fastighetsbildning, ir det en sjilvklarhet att den skada
som detta innebir ska ersittas. I vissa fall enligt fastighetsbild-
ningslagen ska dessutom servitutshavaren f3 del av den vinst som
det innebidr att den belastade fastigheten befrias frin servituts-
belastningen. Att motsvarande ersittningsbestimmelser helt saknas
1 anliggningslagen ir enligt Lantmiteriets mening en allvarlig brist
som snarast borde dtgirdas. Det handlar d& inte bara om att detta
skulle underlitta den intresseavvigning som denna rapport i grun-
den handlar om, utan 1 4nnu hogre grad om den 1 2 kap. 15 § reger-
ingsformen fastslagna ritten till ersittning nir fast egendom tvings-
vis tas 1 ansprik.
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Lantmiteriet tog upp det berdrda problemet i LMV-rapport
2002:9, Oversyn av anliggningslagen, och féreslog att en ny ersitt-
ningsregel skulle inféras i lagen. Bakgrunden till férslaget var bland
mycket annat det i avsnitt 4.1 redovisade Tofta-irendet. Rapporten
remissbehandlades varefter det inom Regeringskansliet utarbetades
ett PM 1 form av ett utkast till lagrddsremiss, daterat 2005-06-238,
som var foremdl foér ett remissmote 2005-09-16. Av olika skil
beslutades aldrig om nigon lagridsremiss, men i det lagstiftnings-
irendet finns ett tvd ginger remissbehandlat och genomarbetat
forslag 1 den berérda ersittningsfrigan som enligt vir mening snar-
ast bor genomféras.

Forslaget, sd som det sdg ut 1 det remitterade PM:et 2005-06-28,
dterges 1 bilaga 5.
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8 Forfattningskommentar
8.1 Plan- och bygglagen
6 kap. 3 §

Den som iger mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen
ska anvindas f6r en allmin plats ir skyldig att utan ersittning upp-
l8ta marken eller utrymmet till huvudmannen fér den allminna
platsen, om

1. nigon annan in kommunen ska vara huvudman fér platsen,
och

2. linsstyrelsen innan planen antogs har beslutat att marken eller
utrymmet ska upplatas till huvudmannen utan ersittning.

Andringen innebir att den tidigare punkten 2 har upphivts. Moti-
ven redovisas 1 avsnitt 5.2.

6 kap. 4 §

Den som iger mark eller annat utrymme ir skyldig att utan ersitt-
ning dverldta marken eller utrymmet till kommunen, om

1. marken eller utrymmet enligt detaljplanen ska anvindas for en
allmin plats som kommunen ska vara huvudman for eller f6r en
allmin byggnad, och

2. linsstyrelsen innan planen antogs har beslutat att marken eller
utrymmet ska avstds till kommunen utan ersittning.
Paragrafen har indrats pd tvd sitt. Den tidigare punkten 2 har upp-
hivts, vilket motiveras 1 avsnitt 5.2. Vidare har ordet “avst3” ersatts
med ordet ”6verldta”. Detta behandlas 1 avsnitt 5.3.

6 kap. 5§

Linsstyrelsen ska prova en friga om skyldighet att wtan ersitining
upplita eller gverldta mark eller annat utrymme enligt 3 eller 4§,
om kommunen anséker om det.

Linsstyrelsen far besluta att dgaren utan ersittning ska upplita
eller 6verlita marken eller utrymmet endast i den min det kan
anses skiligt med hinsyn till den nytta som dgaren kan vintas { av
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planens genomférande och med hinsyn tll omstindigheterna 1
ovrigt.
Bestimmelser om ndir ett beslut enligt andra stycket upphor att

gélla finns i 5 a och 5 b §.

Andringarna i forsta stycket, som har behandlats i avsnitt 5.3, inne-
bir att ordet “avstd” har ersatts med ordet “6verlita” samt att
uttrycket “utan ersittning” 1 fortydligande syfte har lagts ill.

I tredje stycket gors en hinvisning till de nya bestimmelserna om
nir ett beslut om att utan ersittning upplita eller dverlita mark
eller annat utrymme upphor att gilla. Bestimmelserna 1 det tidigare
tredje stycket om dndring av ett beslut har upphivts. Vid en plan-
indring fir 1 stillet vid behov en ny friga vickas om ett beslut
enligt de kriterier som anges 1 andra stycket. Motiven {6r dndring-
arna redovisas 1 avsnitt 5.5.

6 kap.5a§

Linsstyrelsens beslut enligt 5 § om skyldighet att utan ersittning upp-
ldta mark eller annat wtrymme enligt 3 § upphir att gilla den dag som

1. en ritt att ta marken eller utrymmet i ansprik enligt anligg-
ningslagen (1973:1149) eller genom inldsen enligt 14 kap. 15 § vinner
laga kraft,

2. ett beslut om att under genomforandetiden indra eller upphiva
den berirda detaljplanen vinner laga kraft, eller

3. planens genomfiérandetid gir ut. Om en forrittning enligt
anliggningslagen eller ett mal om inlosen enligt 14 kap. 15 § pdgdr nér
planens genomforandetid gir ut, forlings beslutets giltighetstid till dess
att forrittningsdrendet eller inlosenmalet slutligt har avgjorts.

Paragrafen ir ny och har motiverats i avsnitt 5.5.

Nir kommunen inte ir huvudman {6r den allminna platsen
giller enligt punkt 1 att beslutet om att utan ersittning upplita
mark eller annat utrymme upphér att gilla nir marken upplits eller
l6ses in till f6rmén f6r en gemensamhetsanliggning enligt anligg-
ningslagen eller nir den 16ses in enligt 14 kap. 15 § PBL. Att mar-
ken eller utrymmet tas i ansprdk pd annat sitt, t.ex. genom en
tomtigareforening, innebir siledes inte att férordnandet upphor
att gilla.

Enligt punkt 2 upphor férordnandet ocksd att gilla om detalj-
planen dndras eller upphivs under genomférandetiden. Det saknar
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betydelse om det ir en liten eller en stor dndring eller om endast en
del av planen upphivs. Varje beslut om indring eller upphivande
har alltsd till f6ljd att férordnandet i sin helhet upphér. Om det
finns behov av ett férordnande dven i den dndrade detaljplanen fir
ett nytt beslut tas 1 anslutning till det nya planbeslutet.

Om férordnandet inte redan har upphort att gilla enligt ndgon
av punkterna 1 och 2 upphor det enligt punkr 3 att gilla den dag
som planens genomférandetid 16per ut. Om olika genomférande-
tider giller for olika delar av planen ska bestimmelsen tolkas s8 att
férordnandet upphor att gilla nir den sista genomférandetiden for
planen har gitt ut.

Om en forrittning enligt anliggningslagen eller ett mal om inl-
sen enligt 14 kap. 15 § pigir nir planens genomfoérandetid gir ut,
forlings beslutets giltighetstid till dess att forrittningsirendet eller
inlosenmailet slutligt har avgjorts.

6 kap.5b §

Linsstyrelsens beslut enligt 5 § om skyldighet att utan ersittning
dverldta mark eller annat utrymme enligt 4 § upphor att gilla den dag
som

1. dganderdtten till marken eller utrymmet évergdr till kommunen,

2. ett beslut om att under genomforandetiden indra eller upphiva
den berérda detaljplanen vinner laga kraft, eller

3. planens genomférandetid gir ut. Om en forrittning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) eller ett mal om inldsen enligt 6 kap.
13§ eller 14 kap. 14 § pdgdr nér planens genomforandetid gir ut,
forlings beslutets giltighetstid till dess att forrittningsirendet eller
inlésenmalet slutligt har avgjorts.

Paragrafen dr ny och har motiverats i avsnitt 5.5.

Nir kommunen ir huvudman {6r den allminna platsen giller
enligt punkt 1 att beslutet om att utan ersittning 6verldta mark eller
annat utrymme upphor att gilla den dag som dganderitten till mar-
ken 6vergdr till kommunen. Detta kan ske som en dverlitelse enligt
4 kap. jordabalken, som fastighetsreglering enligt fastighetsbild-
ningslagen eller genom inldsen enligt 6 kap. 13 § eller 14 kap. 14 §
PBL. Se iven kommentaren till 6 kap. 9 §.

Betriffande punkterna 2 och 3, se kommentaren till 6 kap. 5a§.
Om en férrittning enligt fastighetsbildningslagen eller ett mil om
inlosen enligt 6 kap. 13§ eller 14 kap. 14§ pigir nir planens
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genomforandetid gir ut, forlings beslutets giltighetstid till dess att
forrittningsirendet eller inlosenmalet slutligt har avgjorts.

6 kap. 6 §

Nir en friga om prévning enligt 5§ har vickts, ska kommunen
genast vidta de dtgirder som behovs for att en anteckning om det
ska bli inférd 1 fastighetsregistrets allminna del.

Om ett beslut enligt 5 § meddelas ska detta inforas i fastighets-
registrets allméinna del. Nér prévningen enligt 5 § har avgjorts och
vunnit laga kraft, ska linsstyrelsen snarast skicka en underrittelse om
beslutet till den som enligt 7 § andra stycket ansvarar for uppgifterna i
fastighetsregistrets allmdnna del.

Nir en friga vicks om ett beslut enligt 5 § ska detta enligt forsta
stycket registreras 1 fastighetsregistrets allminna del.

Bestimmelserna i det nya andra stycket, som har motiverats i
avsnitt 6, innebir att dven sjilva beslutet om ett férordnande ska
registreras. S3 sker i och for sig ofta redan 1 dag men detta slis hir
fast i lag.

Att den tidigare registreringen om att en friga om har vickts om
ett beslut om att utan ersittning dverlita mark eller annat utrymme
samtidigt ska tas bort féljer av 29 § férordningen om fastighets-
register. Detsamma giller om linsstyrelsens avgérande innebir att
nigot sddant beslut inte ska meddelas.

Linsstyrelsen dr som beslutande myndighet skyldig att snarast
oversinda sitt beslut till den myndighet som ska féra in uppgifterna
1 fastighetsregistrets allmianna del. Att bestimmelser om detta finns
119 kap. 6 § fastighetsbildningslagen framgir av 7 § andra stycket.

6 kap. 8 §

Om linsstyrelsen beslutar att en dgare utan ersitining ska upplita
eller 6verldta mark eller annat utrymme enligt 3 eller 4 §, ska lins-
styrelsen i beslutet ange markens eller utrymmets lige och grinser.

Om kommunen har begirt det och 1 den mén det ir skiligt, fir
linsstyrelsen 1 beslutet ocksd bestimma att dgaren ska bekosta
anliggande av gator och vigar samt anliggningar for vattenforsorj-
ning och avlopp.
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Andringen i férsta stycket, som har behandlats i avsnitt 5.3, innebir
att ordet “avstd” har ersatts med ordet ”6verlita” samt att uttrycket
“utan ersittning” 1 fortydligande syfte har lagts till.

6 kap. 9§

Som en upplatelse eller sverlitelse enligt 3 eller 4 § riknas dven

1. inldsen enligt 6 kap. 13 § eller 14 kap. 14-15 §,

2. fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),
eller

3. upplatelse eller inlosen enligt anliggningslagen (1973:1149)

Andringen innebir att de tidigare bestimmelserna om nir skyldig-
heten intrider f6r att upplita eller avtrida mark upphivs. T stillet
ska marken eller utrymmet upplitas eller dverldtas enligt de bestim-
melser om detta som finns {6r dtkomst och inldsen av allmin plats 1
allminhet.

I fortydligande syfte anges 1 paragrafen 1 stillet de tvingsregler
som finns, vid sidan av upplitelse eller 6verlitelse enligt jordabal-
kens regler.

Andringarna har behandlats i avsnitt 5.3.

6 kap. 10 §

Den som ir skyldig att utan ersittning overldta mark eller annat
utrymme enligt 4 § ska frigéra marken eller utrymmet frin inteck-
ningar och andra sirskilda ritter. Om detta inte kan ske, ska den
som dverldter marken eller utrymmet ersitta kommunen foér den
skada som dirigenom uppkommer.

Andringarna foljer av att ett beslut om att utan ersittning 6verlita
mark eller annat utrymme inte ska betraktas som en rittighet i sig
utan endast som en skyldighet att under beslutets giltighetstid
upplita eller 6verlita marken eller utrymmet utan ersittning till
huvudmannen.

6 kap. 12 §

En ritt att anvinda mark eller annat utrymme som har upplatits
efter det att detaljplanen antogs
1. undantrings nir marken eller utrymmet upplits enligt 3 §, eller
2. upphor att gilla ndr marken eller utrymmer dverldts enligt 4 §.
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Rittighetshavaren har inte ritt till ndgon ersittning av huvudman-
nen till foljd av att rittigheten undantrings, upphor eller upphdivs.

Andringarna, som har motiverats i avsnitt 5.4, innebir att bestim-
melsen har anpassats till att beslutet om att utan ersittning upplita
eller 6verldta mark inte ska ses som en rittighet utan enbart reglera
ersittningsfrigan. Innebérden av bestimmelsen ir dock 1 huvudsak
densamma som enligt tidigare gillande ritt.

Om en rittighet har upplitits pd mark som senare berérs av ett
planbeslut paverkas inte rittigheten av ett beslut om att marken ska
upplitas eller 6verldtas utan ersittning. Om rittigheten kolliderar
med markens anvindning som allmin plats méste den siledes
bringas att upphéra for att planen fullt ut ska kunna genomféras.
Detta ir samma forhdllande som giller generellt f6r mark som inte
belastas av nigot exploatérsbeslut.

Om rittigheten diremot uppldts efter planens antagande far
rittighetshavaren 1 princip samma stillning som markigaren. Vid
en uppldtelse undantrings rittigheten och vid en 6verlitelse upp-
hor den att gilla. Nigon ersittning for detta ska inte betalas av
huvudmannen. Eventuella ekonomiska férehavanden mellan rictig-
hetshavaren och markigaren berérs inte av bestimmelsen. Detta far
hanteras i vanlig civilrittslig ordning mellan parterna.

Det normala ir att marken 1 friga upplits eller dverlits enligt
anliggningslagen respektive fastighetsbildningslagen. Enligt dessa
lagar, liksom vid inlgsen enligt PBL, finns sirskilda bestimmelser
som pd motsvarande sitt innebir att rittigheter undantrings eller
upphor. T sddana fall fir bestimmelsen betydelse endast genom att
nigon ersittning inte ska betalas till rittighetshavaren. Detta giller
dven om rittigheten genom ett uttryckligt beslut upphivs.

For irenden som genomférs med stéd av de nimnda lagarna
finns ocksd bestimmelser och rutiner for vilka registreringsdtgirder
som blir aktuella. Om exploatdrsbeslutet genomférs pd nigot annat
sitt fir det anses ligga 1 forvirvarens intresse, dvs. kommunens, att
sjilv se till att en rittighet aviors ur registret.

Enligt 6 kap. 7 § péverkas inte bedémningen av exploatérens
markinnehav av en overldtelse som gors efter det att frigan har
vickts om ett beslut om att utan ersittning upplta eller dverldta
mark eller annat utrymme. Bedémningen piverkas inte heller av
upplitelser av rittigheter som sker efter det att frdgan har vickts.
Diremot kommer upplitelser som sker mellan det att frigan vicks
och planantagandet normalt att ersittas vid plangenomférandet.
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Rittigheter som upplits efter planantagandet berittigar dock inte
till nigon ersittning.

Ikrafttridande och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft 201x-xx-xx.

2.Vid ikrafttridandet upphor dvergingsbestimmelse 14 1 SFS
2010:900 att gilla. I stillet giller punkterna 3-6.

3. Férordnanden som avses 1 17 kap. 19 § 1 den upphivda plan-
och bygglagen (1987:10) om skyldighet att uppldta mark ska i ett ar
efter lagens ikrafttridande gilla som en skyldighet enligt 6 kap. 3 §.
Direfter upphér skyldigheten att gilla. Om en forrittning enligt
anliggningslagen (1973:1149) eller ett mdl om inlésen enligt
14 kap. 15 § eller motsvarande ildre bestimmelser pdgdr nir ett &r
har gitt efter lagens ikrafttridande, forlings skyldigheten till dess
att forrittningsirendet eller inldsenmélet slutligt har avgjorts.

4. Férordnanden som avses i 17 kap. 19 § i den upphivda plan-
och bygglagen (1987:10) om skyldighet att avstd mark ska i ett ar
efter lagens ikrafttridande gilla som en skyldighet enligt 6 kap. 4 §.
Direfter upphor skyldigheten att gilla. Om en férrittning enligt
fastighetsbildningslagen (1970:988) eller ett mil om inldsen enligt
6 kap. 13 § eller 14 kap. 14 § eller motsvarande ildre bestimmelser
pdgdr nir ett ir har gdtt efter lagens ikrafttridande, forlings skyl-
digheten till dess att forrittningsirendet eller inldsenmilet slutligt
har avgjorts.

5. Forordnanden enligt 6 kap. 1§ 1 den upphivda plan- och
bygglagen (1987:10) om skyldighet att upplita mark ska gilla som
en skyldighet enligt 6 kap. 3 §. Skyldigheten upphér att gilla enligt
bestimmelserna i 6 kap. 5 a §. Skyldigheten ska dock gilla minst i
ett &r efter lagens ikrafttridande.

6. Forordnanden enligt 6 kap. 19 § 1 den upphivda plan- och
bygglagen (1987:10) om skyldighet att avstd mark ska gilla som en
skyldighet enligt 6 kap. 4 §. Skyldigheten upphér att gilla enligt
bestimmelserna 1 6 kap. 5 a §. Skyldigheten ska dock gilla minst i
ett &r efter lagens ikrafttridande.

Overgingsbestimmelserna, som har motiverats i avsnitt 5.6, inne-
bir att forordnanden enligt byggnadslagen ska gilla som skyldig-
heter att upplita eller 6verldta mark utan ersittning enligt 6 kap. 3
eller 4 § 1 ett &r frin och med lagens ikrafttridande. Direfter upp-
hor de att gilla. Om en forrittning enligt anliggningslagen eller ett

418



SOU 2012:91

mél om inldsen enligt PBL pdgir nir ett ir har gdtt efter lagens
ikrafttridande, forlings dock skyldigheten till dess att forrittnings-
irendet eller inlosenmadlet slutligt har avgjorts.

Foérordnanden enligt 6 kap. 19 § 1 1987 &rs PBL inom planer vars
genomférandetid har gitt ut eller som har mindre 4n ett &rs dtersta-
ende genomforandetid ska hanteras pd samma sitt som férordnan-
den enligt byggnadslagen, dvs. de ges ett rs ytterligare giltighetstid
varefter de upphoér att gilla. Aven i detta fall forlings giltighets-
tiden om en férrittning eller ett mal om inlésen pagir.

Forordnanden enligt 6 kap. 19§ 1 1987 4rs PBL inom planer
med en iterstdende genomfoérandetid om ett ir eller mer, ska
behandlas pd samma sitt som férordnanden enligt den nya lagen.
Om marken eller utrymmet inte redan har tagits i1 ansprdk upphor
de alltsd att gilla nir planens genomférandetid gir ut.

8.2 Forordningen om fastighetsregister
26 §

Redovisningsenhet betriffande planer m.m. dr varje sirskild plan,
bestimmelse eller utredning samt varje sirskilt beslut eller vick:
frdga som ska redovisas enligt 27 §.

Aven en plan, en bestimmelse eller ett beslut som inte lingre
bestar, en utredning eller en vickt frdga som inte lingre ir av bety-
delse eller en fornlimning som inte lingre skyddas enligt lag utgér
en redovisningsenhet.

En redovisningsenhets beteckning i allminna delen ska utgéras
av beteckningen pd den redovisade enhetens arkivakt.

Andringen foljer av att uttrycket “utredning om tillimpning” har
bytts ut mot ”frdga har vickts om beslut” 127 §.

27§

Under planer m.m. ska redovisas

1. regionplan eller dversiktsplan,

2. detaljplan, omridesbestimmelser eller motsvarande ildre pla-
ner,

3. bestimmelse om marks anvindning som har meddelats enligt
miljobalken, viglagen (1971:948), lagen (1988:950) om kulturmin-
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nen m.m., lagen (1995:1649) om byggande av jirnvig eller motsva-
rande ildre forfattning,

4. att en frdga har vickts om ett beslut enligt 6 kap. 5 § plan- och
bygglagen (2010:900) eller motsvarande ildre bestimmelser och att
ett sddant beslut sedan har meddelats,

5. beslut om ersittning for gator och andra allminna platser
enligt plan- och bygglagen eller utredning om anliggningsavgift
enligt lagen (2006:412) om allminna vattentjinster eller beslut eller
utredning av motsvarande art enligt ildre bestimmelser,

6. skydd for ytvattentikter och enskilda grundvattentikter
enligt 40 § forsta stycket 5 férordningen (1998:899) om miljéfarlig
verksamhet och hilsoskydd eller motsvarande ildre bestimmelse,

7. bearbetningskoncession enligt minerallagen (1991:45) eller
lagen (1985:620) om vissa torviyndigheter, och

8. fast fornlimning.

28 §

Redovisningen av en plan m.m. ska innehélla uppgift om

1. beteckningen p3 planens, bestimmelsens, beslutets, den
vdckta fragans eller utredningens arkivake,

2. fornlimningsnummer fér fast fornlimning,

3. lin och registeromride,

4. planens, bestimmelsens, beslutets, den vickta frigans eller
utredningens art,

5. datum {or beslut,

6. datum da tidsbegrinsad bestimmelse upphér att gilla,

7. datum d& genomférandetiden f6r en detaljplan borjar respek-
tive upphor,

8. datum d4 en regionplan upphér att gilla,

9. sddan detaljplan som beror en fastighetsplan,

10. sddan fastighetsplan som berér en detaljplan,

11. sirskilda anmirkningar om planens, bestimmelsens, beslu-
tets, den vdckta frdgans eller utredningens innebérd och omfatt-
ning,

12. aktbeteckning och datum fér plan, bestimmelse, beslut en
vickt frdga eller utredning som har indrats genom eller innebir en
férindring av en redovisad enhet,
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13. fastighet, samfillighet och, om kvartersregister fors, kvarter
som berdrs av planen, bestimmelsen, beslutet, den vickta frigan
eller utredningen,

14. beteckning pd registerkartblad dir planen, bestimmelsen,
beslutet, den vickta frigan eller utredningen redovisas, samt

15. koordinater for fast fornlimning.

Om det ir limpligare, fir redovisning enligt forsta stycket 13 av
beroérda fastigheter och samfilligheter 1 stillet innehdlla uppgifter
om det registeromride eller den trakt som berérs. Om det finns
sirskilda skil, far sddan redovisning helt underlitas.

Punkten 4 indras 1 tvd avseenden. Motiven redovisas 1 avsnitt 6.

For det forsta har uttrycket ”utredning om tillimpning” bytts ut
mot “friga har vickts om beslut”. Andringarna under 6vriga
punkter ir foljdindringar pd grund av detta.

For det andra har kravet pd registrering utdkats si att dven sjilva
beslutet om ett férordnande ska registreras.

Ansvaret for att registret uppdateras regleras 1 6 kap. 6-7 §§
PBL.

29§

Om en plan, en bestimmelse eller ett beslut har upphivts eller av
annan anledning har upphért att gilla, ska enheten anges som
avregistrerad. Detsamma giller {6r en utredning eller en vickt friga
som inte lingre dr av betydelse eller en fornlimning som inte lingre

skyddas enligt lag.

Andringen féljer av att uttrycket “utredning om tillimpning” har
bytts ut mot “frga har vickts om beslut” 127 §.
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Ersattningsfri dverlatelse eller
upplatelse av allman platsmark
m.m. i vissa fall

Anders Dahlsjo
F.d. fastighetsrad

Uppdraget

I plan och bygglagen (PBL) finns bestimmelser, de s.k. exploators-
paragraferna, som innebir att en storre exploatér kan bli skyldig att
utan ersittning avstd eller upplita mark eller annat utrymme som
enligt en detaljplan ska anvindas f6r allmin plats eller en allmin
byggnad (6 kap. 3-12 §§ PBL). Jag har fitt uppdrag av Genom-
forandeutredningen (2011:104) att utreda om exploatorsparagra-
ferna kan slopas och ersittas av ersittningsregler i expropriations-
lagen (ExL).

Sammanfattning

En ny ersittningsbestimmelse foreslds 1 4 kap. ExL. Bestimmelsen
innebir att en exploatér, som har stor nytta av att en detaljplan
genomfors, kan bli skyldig att utan ersittning éverlita eller uppldta
allmin kvartersmark och allmin platsmark i detaljplan. Den ersitt-
ningsfria 6verltelsen eller upplitelsen foreslds ske enligt det nor-
mala forfarandet som giller vid markdtkomst f6r allmin kvarters-
mark och allmin plats. Den foreslagna regleringen ersitter de s.k.
exploatorsparagraferna 1 6 kap. 3-12 § PBL med undantag for
6 kap. 5 § andra stycket PBL.'

Den nya ersittningsbestimmelsen leder till att bestimmelser i
6 kap. 312 §§ PBL med angivet undantag 1 huvudsak blir onédiga
och bér dirfor kunna upphivas. De nya reglerna ska tillimpas for

'T 6 kap. 5 § andra stycket PBL ges méjlighet for linsstyrelsen att besluta om skyldighet for
exploatdr att st for kostnader for vissa anliggningar. Den skyldigheten kan inte ersittas av
ersittningsbestimmelse. Det har inte ingtt i mitt uppdrag att utreda frigan. Enligt uppgift
kommer Genomférandeutredningen limna ett férslag att bestimmelsen ska upphivas. Jag
utgdr frin 1 mitt forslag att s§ kommer att ske.
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Forfattningsforslag

1. Expropriationslagen

Nuvarande lydelse

SOU 2012:91

de detaljplaner som antas efter det att lagindringarna tritt 1 kraft.
Vissa dvergdngsregler foresls.

Hirigenom foreskrivs i friga om expropriationslagen (1972:719)
att det 1 lagen ska inféras en ny paragraf, 4 kap.1a§, av féljande

Foreslagen lydelse

4 kap.

la§

Erséttning for mark eller ut-
rymme som enligt detaljplan ska
anvéndas for allmén plats eller en
allméin byggnad ska inte betalas
om det dr skdligt med hinsyn till
den nytta som fastighetsigaren
kan vintas fd av planens genom-
forande och med hinsyn till om-
standigheterna 1 6vrigt.

Den bedémning som ska goras
enligt forsta stycket pdverkas inte
av att mark eller annat utrymme
dverldts efter antagande av den
detaljplan enligt vilken marken
eller utrymmet avsatts for allmdn
plats eller en allmdn byggnad.

For rdttighet som, efter det att
detaljplan antagits, upplatits i mark
eller annat utrymme som avses i
forsta stycket ska inte ersdttning
utgd.

1. Denna lag trider i kraft 201x-xx-xx.
2. Bestimmelsen i 4 kap. 1 a § ska inte tillimpas i fraga om detal}-
plan som antagits fore lagens ikrafttridande.
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2. Plan- och bygglagen’

Hirigenom féreskrivs 1 friga om plan- och bygglagen (2010:900)
att 6 kap. 3—12 §§ ska upphéra att gilla.

1. Denna lag trider i kraft 20 1x-xx-xx.

2. Vid ikrafttridandet upphor évergingsbestimmelse 14 i SFS
2010:900 att gilla. I stillet géller punkterna 3-5.

3. Forordnanden som avses i 17 kap. 19 § i den upphivda plan-
och bygglagen (1987:10) om skyldighet att avstd eller upplita mark
upphor att gilla ett dr efter lagens ikrafttridande.

4. Forordnanden enligt 6 kap. 34 §§ PBL (2010 :900) samt
6 kap. 19 § i den upphivda plan- och bygglagen (1987:10) om skyl-
dighet att avstd eller upplita mark upphér att gilla néir genomférande-
tiden for detaljplanen gitt ut. Skyldigheten ska dock gilla minst i ett dr
efter lagens ikrafttridande.

5. Om en forvitining enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),
anliggningslagen (1973:1149) eller ett mal om inlosen enligt 6 kap.
13§, 14 kap. 14-15 §§ eller motsvarande dldre bestimmelser pigar
ndr forordnanden som anges i punkterna 3 och 4 upphor atr gilla, for-
langs skyldigheten till dess att forrittningsirendet eller inlosenmadlet
slutligt har avgjorts.

1. Bakgrund

I PBL finns bestimmelser (6 kap. 3-12 §§) som innebir att en
storre exploatdr kan bli skyldig att utan ersittning avstd eller upp-
l8ta mark eller annat utrymme som enligt en detaljplan ska anvin-
das f6r allmin plats eller en allmin byggnad. Det ir linsstyrelsen
som beslutar om detta pd begiran av kommunen och en férutsitt-
ning ir att det kan anses skiligt med hinsyn till den nytta som
exploatdren kan forvintas f3 av planens genomférande och med
hinsyn till omstindigheterna i 6vrigt.

I den praktiska tillimpningen har det under senare &r utvecklats
en praxis 1 regeringsavgoranden som bl.a. innebir att férordnanden
enligt exploatdrsbestimmelserna att markigare ska uppldta mark
utan ersittning i manga fall utgoér ett hinder att ta i ansprik mark
som utlagts som allmin plats fér nigot annat indam$l. Aven utan

2 Hir forutsitts att dven 6 kap. 5 § andra stycket PBL kan upphivas se fotnot 1.

425

Bilaga 3



Bilaga 3

SOU 2012:91

ett sddant férordnande har praxis utvecklats i samma riktning i de
fall den allminna platsen har tagits i ansprdk av en anliggnings-
samfillighet.

Lantmateriet har pd uppdrag av regeringen 1 en rapport (2011:1)
analyserat problemet och foreslagit hur man ska kunna komma
tillritta med det. Forslaget utgdr fr@n att exploatérsparagraferna
(6 kap. 3-12 §§ PBL) ska ses som ersittningsbestimmelser 1 huvud-
sak och inte rittighetsuppldtelser och innebir att man behiller
exploatdrsparagraferna i PBL, men ger dem en tidsbegrinsad giltig-
het. Forslaget har 1 huvudsak tillstyrkts av remissinstanserna. For-
slaget har 6verlimnats till Genomférandeutredningen.

Innan utredningen tar stillning till Lantmiteriets f6rslag ska en
alternativ 16sning testas. Alternativet bygger pd samma synsitt som
Lantmiteriets, nimligen att exploateringsparagraferna ska ses som
ersittningsbestimmelser och inte rittighetsupplitelser. Den alter-
nativa I8sningen skulle vara att exploatdrsparagraferna helt slopas i
PBL, och i stillet bygger pd nuvarande bestimmelser i 4 kap. ExL. I
den uppdragsbeskrivning som giller f6r mitt uppdrag anférs bl.a.
att en sddan regel om ersittningsfri avstdende eller upplitelse skulle
kunna tinkas inféras i 4 kap. 2 § ExL eller alternativt i 4 kap.
3a§ ExL och utformat som ett undantag frin vad som normalt
giller for ersittning for mark av berért slag. En ytterligare utgdngs-
punkt dr att den forslagna losningen ska innebira att de problem
som lyfts fram 1 Lantmiteriets rapport (2011:1) fir en 16sning som
1 huvudsak ger samma resultat som det som &syftas 1 Lantmaiteriets
rapport.

Innan jag diskuterar hur en sidan alternativ 16sning limpligen
kan utformas limnar jag en redogorelse for gillande ritt vad avser
overldtelse eller upplitelse av mark eller utrymme for allmin plats
och en allmin byggnad, ersittningsreglerna i ExL samt det nirmare
innehillet i de s.k. exploatérsparagraferna.’

’ T stillet for “mark for allmin byggnad” anvinder jag ibland den vanligt férekommande
benimningen ”allmin kvartersmark”.
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2. Gallande ratt

2.1 Upplatelse eller 6verlatelse av mark eller annat utrymme
som i detaljplan avsatts for allmant andamal

I PBL finns inlésenregler som ger mojlighet till markdtkomst for
den som ska vara huvudman f6r allminnyttiga verksamheter av
olika slag.

Enligt 6 kap. 13 § PBL har slunda kommunen en ovillkorlig ritt
att 16sa mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska
anvindas for en allmin plats som kommunen ska vara huvudman
for. Motsvarande markitkomst kan som regel dven ske genom fas-
tighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen (FBL).

Nigra bestimmelser om inlésen for en allmin plats som kom-
munen inte ir huvudman {ér finns inte i PBL. Markdtkomsten for-
utsitts 1 dessa fall i stillet kunna ske med st6d av anliggningslagen.

I 6 kap. 13 § PBL regleras ritten till inlésen av allmin kvarters-
mark. Kommunen har silunda ritt att 16sa mark f6r annat dn
enskilt bebyggande, t.ex. en allmin byggnad, om markens eller
utrymmets anvindning fér det avsedda indamailet inte indi kan
anses sikerstilld.

Nigra bestimmelser om inlésen eller upplitelse av mark eller
utrymme f6r allmin ledning eller allmin trafikanliggning som ir
beligen pd kvartersmark enligt detaljplanen finns inte 1 PBL. Mark-
dtkomsten forutsitts 1 dessa fall kunna ske med stdd av fastighets-
bildningslagstiftningen®.

I 14 kap. 14-17 § PBL finns bestimmelser om att den som iger
mark eller annat utrymme som enligt en detaljplan ska anvindas f6r
en allmin plats eller f6r annat 4n enskilt byggande t.ex. allmin
kvartersmark kan kriva inlésen for att pd sd sitt 8 ersittning for
den planskada fastighetsigare drabbas av t.ex. genom att hans fas-
tighet undantas frin bebyggelse.

I 14 kap. 18 § PBL finns bestimmelser om att den som iger
mark eller utrymme som ska anvindas {or enskilt bebyggande men
ocksd f6r en allmin ledning, allmin trafikanliggning eller en trafik-
anliggning som ir gemensam for flera fastigheter kan kriva en
rittighetsuppltelse for ledningen eller trafikanliggningen for att
pa sd vis {4 ersittning f6r den planskada som uppkommer.

* Benimningen “Fastighetsbildningslagstiftningen” anvinder jag som ett samlingsbegrepp
for fastighetsbildningslagen (1970:988), anliggningslagen (1973:1149) och ledningsritts-
lagen(1973:1144).
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Till dessa inldsenregler ir kopplade ersittningsregler som ir pla-
cerade 1 ExL och ger méjlighet till ekonomisk kompensation for
den som ska avstd mark eller annat utrymme till dessa verksam-
heter.

2.2 Ersattningsreglerna i ExL

I friga om ersittningen f6r mark som tas i ansprik vid inldsen
enligt PBL giller, oavsett om inlésen sker pd kommunens initiativ
enligt 6 kap. 1314 §§ PBL eller p8 initiativ av fastighetsigare enligt
14 kap. 14-18 §§ PBL, att ersittningsreglerna i 4 kap. ExL tillim-
pas. Detta foljer av hinvisningar i 6 kap. 17 § PBL resp. 14 kap.
23 § PBL. Aven om markitkomsten i stillet sker genom tillimp-
ning av fastighetsbildningslagstiftningen ska till f6ljd av hinvis-
ningar 1 berérda lagar 4 kap. ExL tllimpas nir ersittningen ska
bestimmas. Oavsett om markitkomsten avser éverlitelse eller enbart
upplitelse av mark eller annat utrymme tillimpas ExL.

Ersittningsreglerna 1 ExL har en skadestindsrittslig inriktning.
Vad som ska ersittas ir den minskning i sakigarens formogenhet
som uppkommer genom expropriationen. Enligt 4 kap. 1§ forsta
stycket ExL ska ersittning betalas i form av l6seskilling, intrdngs-
ersittning och annan ersittning.

Loseskilling utgdr vid expropriation av en hel fastighet och ska i
princip motsvara fastighetens marknadsvirde. Intringsersittning
utgdr vid expropriation av en del av fastighet och ska i princip mot-
svara den minskning av fastighetens marknadsvirde som uppkom-
mit genom expropriationen. Bestimning av loseskillingen eller
intringsersittningen tar utgingspunkt i férhillanden vid en viss
tidpunkt, den s.k. virdetidpunkten. I fall dir marken inte tilltritts 1
fortid’® utgor enligt fast praxis dagen f6r dom i expropriationsmilet
virdetidpunkt. Ersittningsberikningen enligt 4 kap. 1§ férsta
stycket ExL utgdr 1 forsta hand frin pdgdende markanvindningen.
Aven de inskrinkningar och de férvintningar som féreligger i friga
om expropriationsfastighetens anvindning, t.ex. till {6ljd av att en
detaljplan giller for fastigheten, ska beaktas om kravet om ersitt-
ning motsvarande forlorat marknadsvirde ska uppfyllas. Annan
ersittning utgdr for sidan ekonomisk skada som uppkommer till
foljd av expropriationen men som inte ersitts enligt reglerna om
loseskilling eller intrdngsersittning.

® Vid s.k. fortida tilleride utgér tilleridesdagen virdetidpunkt.
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Ersittningsregeln 1 4 kap. 1 § forsta stycket ExL att ersittningen
ska motsvara det férlorade marknadsvirdet brukar betecknas som
en huvudregel f6r berikning av 16seskilling och intrdngsersittning.
Principen att ersittningen ska betalas for férlorat marknadsvirde
fringds dock 1 flera fall. Dessa undantagsfall ir i huvudsak ocksd
reglerade 1 4 kap. ExL.

Enligt 4 kap. 1§ andra stycket ExL ska silunda efter lagind-
ringen &r 2010 (2010:832) ytterligare 16seskilling eller intrdngs-
ersittning betalas med 25 procent av det férlorade marknadsvirdet
— med ett visst undantag — som en sirskild kompensation for att
mark avstds med tving.

I 4 kap. 1 § tredje stycket ExL stadgas att nigon expropriations-
ersittning inte ska betalas fo6r mark eller annat utrymme som ingar
1 en allmdn vig och som enligt en detaljplan ska anvindas fér en
sddan allmin plats fér vilken kommunen ir huvudman.

I 4 kap. 1 § fjirde stycket ExL finns det en sirskild bestimmelse
om verkan av skadebegrinsande dtgirder. Om den exproprierande
har 8tagit sig att vidta en skadeforebyggande dtgird, ska detta nor-
malt beaktas nir ersittningen enligt forsta stycket bestims.

I 4 kap. 1§ femte stycket ExL regleras det fallet att den expro-
prierande redan har nyttjanderitt eller servitutsritt till den fastig-
het som expropriationen avser och att det under rittighetens
bestind har gjorts forbittringar pa fastigheten av den exproprie-
rande eller av nigon tidigare rittighetshavare frin vilken den
exproprierande hirleder sin nyttjanderitt eller servitutsritt. Sddana
forbittringar, genom eget arbete eller genom nedlagda kostnader,
som gir utdver vad rittighetshavaren har varit skyldig att gora
enligt gillande avtal eller enligt vad som uppenbarligen har férut-
satts, ska inte beaktas nir fastighetens virde bestims.

Den s.k. influensregeln i 4 kap. 2 § ExL reglerar 1 vilken utstrick-
ning l8seskilling eller intrdngsersittning ska paverkas av den virde-
inverkan som expropriationsféretaget medfor. Har det foretag for
vars genomférande en fastighet exproprieras medfért inverkan av
ndgon betydelse pé fastighetens marknadsvirde, ska loseskillingen
bestimmas p& grundval av det marknadsvirde fastigheten skulle ha
haft om sidan inverkan inte hade férekommit. Influensregeln inne-
bir dirmed ett undantag frdn huvudregeln i 4 kap. 1 § ExL om att
ersittningen ska motsvara fastighetens marknadsvirde. Vid tillimp-
ningen av regeln ska sdvil expropriationsféretagets positiva inverkan
pd marknadsvirdet (s.k. féretagsnytta) som dess negativa inverkan
pd marknadsvirdet (s.k. foretagsskada) bedémas. Fastighetens
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marknadsvirde ersitts utan att hinsyn tas till féretagets inverkan.
Utgdngspunkten for skadebedémningen ir silunda enligt paragra-
fens forsta mening att en fastighetsigare ersitts f6r foretagsskadan
men inte fir tillgodogora sig foretagsnyttan. Detta giller dock
endast om det ir skiligt med hinsyn till férhdllandena 1 orten eller
till den allminna férekomsten av likartad inverkan under jimférliga
forhallanden. Detta framgir av paragrafens andra mening. Inverkan
som inte ir av ndgon betydelse, dvs. ir bagatellartad, faller helt
utanfor influensregeln vilket innebir att en fastighetsigare alltid far
tila smd virdeminskningar resp. tillgodogora sig smd virdesteg-
ringar.

Vad som avses med expropriationsféretaget och vilka effekter
som ska beaktas vid tillimpningen av influensregeln ir inte full-
stindigt klarlagd 1 forarbeten och praxis. Av férarbeten och ritts-
praxis framgdr dock att med expropriationsféretaget avses expro-
priationsindamilet. Av rittstillimpningen framgdr vidare att det ir
den verksamhet som ska bedrivas pd det omrdde som exproprieras
och effekterna av denna verksamhet som ska beaktas enligt influ-
ensregeln t.ex. minskat fastighetsvirde till foljd av trafikimmiss-
ioner i form av buller etc. vid 1 ianspriktagande av mark for allmin
vig. Aven positiva och negativa effekter pi fastighetsvirden orsa-
kade av planliggningsitgirder som har samband med expropria-
tionsforetaget kan komma att provas enligt influensregeln® och
dirmed péverka ersittningsbedémningen. Exempel pé en sidan plan-
liggningsitgird som dsyftas ir nir mark i detaljplan avsitts som all-
min kvartersmark.

Allmiin kvartersmark som 1 detaljplan avsatts for t.ex. skola, vird
etc. kommer méinga ginger till {6ljd av planliggningen inte att f3
bebyggas eller utnyttjas kommersiellt. Mojligheten att f& nigon
avkastning fr&n marken upphor eller begrinsas dirmed. Nigon sir-
skild ersittningsregel om hur sddan mark ska ersittas finns vare sig
i1 ExL eller i annan lag. Enligt fast praxis ersitts emellertid allmin
kvartersmark med utgdngspunkt i den markanvindning som slagits
fast 1 detaljplan for omkringliggande mark.” Praxisen anses i lag-
kommentaren till ExL a.a. s. 223 kunna ses som en tillimpning av

¢ Dahlsj, Hermansson, Sjédin, Expropriationslagen En kommentar, tredje upplagan

s. 249-251.

7Se NJA 1956 s. 174, 1963 not. A27, 1969 not. A22. Hogsta domstolen anfér t.ex. i NJA
1969 not A22. "I regel torde en for allmin byggnad avsedd tomt vara infogad i kvartersmark
pa sddant sitt, att den uppenbarligen méste &sittas 1 princip samma virde som omgivande
mark avsedd f6r byggnadskvarter; nirliggande, likvirdiga tomter kan d3 efter gottfinnande
anslds till allmin byggnad eller till bostider, butiker och kontor samt vid behov &verforas
frin det ena dindamalet till det andra”.
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influensregeln 1 4 kap. 2 § ExL. Influensregeln skulle med ett
sddant synsitt tillimpas s att man enligt huvudregeln i paragrafens
férsta mening bortser frdn den plan enligt vilken mark lades ut som
allmin kvartersmark och bedémer ersittningen utifrin den mark-
anvindning som varit sannolik om marken inte lagts ut som allmin
kvartersmark. Det sagda giller under férutsittning att marken inte
har ett hogre virde vid pdgdende markanvindning eller med beak-
tande av den 1 planen tilldtna anvindningen som allmin kvarters-
mark.® T sddana fall bestims ersittningen med utgingspunkt i
huvudregeln i 4 kap. 1 § forsta stycket ExL.

Om ersittningen f6r allmidn kvartersmark hinfors tll 4 kap.
2 § ExL innebir det att ersittningen ifrga utgor ersittning for s.k.
foretagsskada och omfattas dirfér inte av paslaget om 25 procent 1
4 kap. 1§ andra stycket ExL. Detta framgdr av 4 kap. 2 § fjirde
stycket ExL.

Ersattningsprinciperna fér allman kvartersmark illustreras av féljande figur

Fig 1 Ersattning for allman kvartersmark - typsituation
vérde A tomtmarksvérde

Ersattning enligt 4
kap.2 § ExL

| E— C jordbruksvérde

Erséttning enligt 4
kap 1§ 1-2 st ExL

Jordbruksmark ramark detaljplan  véardetidpunkt

Figuren ska beskriva vardeutveckling for obebyggd mark som detaljplanelaggs.

Mark som blir tomtmark antas fa en vardeutveckling enligt den évre kurvan fram till A,

Mark som avsatts till allman kvartersmark antas fa en vardeutveckling enligt den undre kurvan till
C.

Ersattning enligt 4 kap. 2§ ExL och praxis bestdms med givna forutsattningar till A. Paslaget om
25 % synes endast kunna ske pa C (4 kap. 2 § 4 st ExL)

¥ Det senare kan vara fallet om ett kommersiellt utnyttjande ir méjligt for det allminna
indamélet.
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I bilaga 2 redovisa utdrag frin lagkommentaren till ExL a.a. s. 222—
224 i friga om ersittning f6r allmin kvartersmark.

Aven f6r sidan mark eller utrymme som avsatts for allmin led-
ning och allméin trafikanliggning samt {6r gemensam trafikanligg-
ning inom kvartersmark 1 detaljplan saknas sirskilda ersittnings-
regler 1 lagstiftningen. Ersittning {6r allmdn ledning och allmdin
trafikanliggning bestims med tillimpning av 4 kap. 1§ ExL och
4 kap. 2 § ExL och tar utgingspunkt i gillande detaljplan. Det ir
oftast friga om mer begrinsade intrdng och normalt ir det friga
om att bestimma ett intrdng 1 pigdende eller tilliten markanvind-
ning med stdd av 4 kap. 1§ ExL. Nigon ging skulle emellertid
4 kap. 2 § ExL kunna komma till tillimpning pd si sitt att det blir
friga om att bestimma ersittningen utifrdn den markanvindning
som varit sannolik om marken inte lagts ut fér allmint indamal.
Det ir samma synsitt som giller ifriga om allmin kvartersmark.

Mark eller utrymme {6r gemensam trafikanliggning brukar med
tillimpning av 4 kap. 1 § férsta stycket ExL och med hinvisning till
NJA 1956 s. 603 ersittas med utgdngspunkt i det genomsnittliga
tomtmarksvirdet f6r de fastigheter som anliggningen ska betjina.
Det ir dirmed samma praxis som giller som nir friga om ersitt-
ning fér de omrdden av fastighet som ska bilda en bebyggbar fas-
tighet enligt detaljplan. I den mén virdet av upplitet omride ir
hogre vid pigiende markanvindning ersitts detta virde.

Vid expropriation av del av fastighet ska influensregeln tillimpas
1 frdga om fastighetens virde fére expropriationen. Det innebir att
marknadsvirdet fére expropriationen beriknas till det virde som
fastigheten skulle ha haft om ndgon inverkan av expropriations-
foretaget inte hade férekommit forutsatt dock att detta ir skiligt
med hinsyn till orts- och allminvanlighetsrekvisiten. Marknads-
virdet pd restfastigheten efter expropriationen ska diremot alltid
beriknas med beaktande av sidan inverkan.

Enligt den s.k. presumtionsregeln gillde tidigare, dvs. fére 2010-
08-01, att I6seskilling och intringsersittning skulle bestimmas med
visst bortseende frin de forvintningar som foreldg om idndring i
den ianspriktagna markens tillitna anvindningssitt. En tillimpning
av presumtionsregeln ansdgs bl.a. innebira att allmin kvartersmark
endast skulle ersittas med utgingspunkt i1 virdet av omkring-
liggande detaljplanelagd mark vid den s.k. presumtionstidpunkten
dvs. 1 princip tio &r fére ansékan om expropriation. Den virdesteg-
ring som uppkom fér omkringliggande mark genom ny detaljplan
tillits dirmed inte pdverka ersittningen f6r den allminna kvarters-
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marken. Normalt innebar det en ersittningsnivd for allmin kvar-
tersmark som &verensstimde med ersittningsnivin for allmin plats-
mark. Presumtionsregeln har numera upphivts (2010:832). For-
vintningar om indrad markanvindning som paverkat marknads-
virdet vid virdetidpunkten ska dirmed ersittas sdvida de inte ir att
hinféra till expropriationsforetaget och till £6ljd av reglerna 1 4 kap.
2 § ExL om foretagsnytta utgdr sidan positiv inverkan som en
fastighetsigare inte ska f3 tillgodogéra sig. Den effekt pd ersitt-
ningsnivn for allmin kvartersmark som en tillimpning av presum-
tionsregeln medforde kan inte heller goras gillande lingre.

Hur ersittning {6r allmdn plats, dvs. mark som 1 en detaljplan
har avsatts som gata, vig, torg eller park i en detaljplan, ska
bestimmas regleras i 4 kap. 3 a § ExL. Sddan mark kommer till {61;d
av planliggningen inte att f8 bebyggas eller utnyttjas kommersiellt.
Mojligheten att fi nigon avkastning frin marken upphor eller
begrinsas dirmed. Den virdeminskning som intriffar har fastig-
hetsigare ritt att {8 ersittning for. Marken 1 frga ersitts enligt
4 kap. 3 a § ExL med utgingspunkt i dess virde omedelbart fore
planliggningen. Det innebir att detaljplanens negativa inverkan pa
marknadsvirdet inte beaktas. Ersittningsregeln 1 4 kap. 3 a § ExL
kommer dirmed ocksi att utgora ett undantag frdn huvudregeln i
4 kap. 1 § ExL.

Det ska hir tilliggas att om den mark som avstds eller uppléts
skulle ha ett hogre virde om pigiende markanvindning liggs till
grund for ersittningsberikningen aktualiseras naturligtvis inte en
tillimpning av 4 kap. 3 a § ExL. I sidant fall sker ersittningsberik-
ningen enligt huvudregeln i 4 kap. 1 § forsta stycket ExL.

Paragrafen inférdes 1 ExL i samband med tillkomsten av PBL &r
1987 for att klarhet skulle rida om vilka regler som ska gilla vid
inlosen av allmin plats. Det anférdes 1 den proposition som 1g till
grund for lagindringen att bestimmelsen uttrycker samma princip
som anges 1 4 kap. 2 § ExL, dvs. att inverkan av expropriations-
foretaget inte ska beaktas nir l6seskillingen bestims. Det ska dock
noteras att den skillnaden féreligger gentemot 4 kap. 2 § ExL att
lagtexten 1 4 kap. 3 a § ExL inte ger méjlighet till nigon skilighets-
provning. Det forhillande att tex. andra fastighetsigare in den
som ska avstd mark till allmin plats inom planomridet far férdelar i
form av byggritter i den nya planen finns dirfér inte mojlighet att
beakta inom ramen fér 4 kap. 3 a § ExL men som synes mojlig
enligt 4 kap. 2 § ExL. Skillnaden kan nigot forenklat uttryckas s3
att ersittning for allmin plats ska bestimmas med bortseende av
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gillande plan och ersittning for allmin kvartersmark som regel
bestimmas med beaktande av gillande plan.

Ersittningsprinciperna vad giller allmin plats kan illustreras med
foljande figur.

Fig 2 Ersdttning for allman plats - typsituation

varde Atomtmarksvarde

B rdmarksvirde

_________ ’,-" . =~} — — — - — -4 Cjordbruksvarde

Jordbruksmark — rdmark detaljplan  vadrdetidpunkt

Figuren ska beskriva vardeutveckling for obebyggd mark som detaljplanelaggs.

Mark som blir tomtmark antas fa en virdeutveckling enligt den dvre kurvan fram till A.
Mark som avsatts till allmdn plats antas fa en vardeutveckling enligt den undre kurvan till C.
Mark som inte berors av aktuell detaljplaneldggning antas fa en vardeutveckling enligt
mellanliggande kurva fram till B

Ersattning enligt 4 kap. 3a ExL bestdms med givna forutsattningar till B med paslag om 25 %

Ersittningsbestimmelsen i paragrafen giller inte fér annan mark
som har avsatts for allmint indamil i en detaljplan in allmin plats.
Den giller alltsd som redan anforts inte for allmin kvartersmark
och inte heller f6r mark som har avsatts f6r allmin trafikanligg-
ning, allmin ledning m.m., dvs. s.k. x, u och z-omrdden m.m. inom
kvartersmark.

Ifrdga om ersittning enligt 4 kap. 3 a § ExL giller inte nigot
undantag frin regeln i 4 kap. 1§ andra stycket ExL ifrdga om det
pislag om 25 procent som ska ske pd forlorat marknadsvirde.
Loseskilling eller intrngsersittning for allmin platsmark ska
sdlunda innefatta ett sidant pislag.

I bilaga 3 redovisas utdrag frin lagkommentaren till ExL a.a.
s.268-272 i friga om ersittning for allmin plats.

Med vérdetidpunkt avses den tidpunket till vilken uppskattningen
av expropriationsskadan ska hinféras. Som redan nimnts ska vir-
deringen, om tilltride inte har skett, hinféras till den tidpunkt d&
expropriationsmélet slutligt avgérs. Om den exproprierande har
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tagit fastigheten i besittning fore méilets slutliga avgoérande ska
dock, som framgdr av 4 kap. 4 § ExL forsta stycket, tilltridesdagen
utgoéra virdetidpunkt. Av andra stycket framgdr att ersittningen
ska jimkas med hinsyn till penningvirdeférindringar under den tid
som forflyter mellan virdetidpunkten (férhandstilltridet) och domen.
Aven denna reglering innebir dirmed visst avsteg frin huvudregeln
14 kap. 1 § forsta stycket ExL.

I 4 kap. 5 § finns slutligen en regel som innebir att dtgirder som
vidtagits 1 uppenbart syfte att hdja expropriationsersittning inte
beaktas nir ersittningen bestims.

2.3 Exploatorsparagraferna’

Vid sidan av de nu berérda grundlaggande bestimmelserna for
markitkomst och ersittning finns vissa bestimmelser som riktar
sig mot storre exploatdrer. En sddan fastighetsigare ir silunda
under vissa foérutsittningar skyldig att utan ersittning avstd eller
upplita mark eller annat utrymme som enligt en detaljplan ska
anvindas for en allmin plats eller en allmin byggnad (6 kap. 3—
12 §§ PBL).

En grundliggande forutsittning for avstiende eller upplitelse
utan ersittning ir att marken eller utrymmet behovs for en inda-
maélsenlig anvindning av omrddet och att linsstyrelsen har beslutat
om avstiendet eller uppldtelsen fore det att detaljplanen antas.

Linsstyrelsen fir besluta om detta endast 1 den mén det kan
anses skiligt med hinsyn till den nytta som dgaren kan vintas {3 av
planens genomférande och med hinsyn tll omstindigheterna 1
ovrigt (6 kap.5 § andra stycket PBL). Med nytta menas i forsta
hand virdehojning fér exploatdrens fastigheter. Denna nytta ska
vigas mot virdet av den mark som ska avstds eller upplitas utan
ersittning. For att det ska vara skiligt med ett avstiende eller upp-
l3telse utan ersittning krivs att nyttan i betydande min overstiger
uppoffringen. Med omstindigheterna i évrigt menas bl.a. att oritt-
visa inte fir uppstd mellan olika fastighetsigare inom planomridet.
Bestimmelserna riktar sig siledes mot storre exploatdrer — inte mot
fastighetsigare i ett omride med blandat dgande som erhiller en
eller annan ny byggritt, se Regeringsrittens dom RA 1994:54.

? Framstillningen 1 avsnittet r i allt vdsentligt himtat frin Lantmiteriets rapport 2011:1
s. 19-21.
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I bilaga 4 redovisas utdrag frin kommentaren till PBL'® avseende
6 kap. 5§ andra stycket PBL och den avvigning som ska goras
enligt paragrafen.

Awvstdende till kommunen — Den som idger mark eller utrymme
som enligt en detaljplan ska anvindas for en allmin plats som
kommunen ir huvudman for eller fér en allmin byggnad ir under
de nimnda férutsittningarna skyldig att utan ersittning avstd mar-
ken till kommunen. (6 kap. 4 § PBL).

I ett sidant fall har marken ansetts 6vergd till kommunen med
dganderitt den dag som linsstyrelsens beslut vinner laga kraft.
Kommunen kan dirmed ansoka om lagfart med linsstyrelsebeslutet
som grund. Om beslutet avser en del av en fastighet méste dock
kommunen se till att fastighetsindelningen anpassas till beslutet for
att full lagfart ska kunna beviljas. Aven om 4ganderitten omedel-
bart 6vergdr till kommunen behéver marken inte avtridas forrin
den dag d8 kommunen behdover ta i ansprdk marken eller utrymmet
for det avsedda indamadlet (6 kap. 9 § PBL).

Den som har avstdtt mark eller annat utrymme till kommunen
ska frigora marken eller utrymmet frin inteckningar och andra
sirskilda ritter. Om detta inte kan ske, ska den som har avstitt
marken eller utrymmet ersitta kommunen fér den skada som
dirigenom uppkommer. (6 kap. 10 § PBL).

Upplatelse till annan huvudman — Den som idger mark eller
utrymme som enligt en detaljplan ska anvindas fér en allmin plats
som kommunen inte ir huvudman {6r ir under de ovan nimnda
forutsittningarna skyldig att utan ersittning upplita marken till
huvudmannen (6 kap. 3 § PBL).

Med huvudman menas d& primirt fastighetsidgarna inom plan-
omrddet. Normalt organiseras huvudmannaskapet s att en gemen-
samhetsanliggning enligt anliggningslagen bildas som sedan fér-
valtas av en samfillighetsférening.

Linsstyrelsens beslut om upplitelse innebir 1 ett sidant fall inte
nigon iganderittséverging. Marken eller utrymmet i1 friga tillhor
sdledes fortfarande exploatorens fastighet men nir en gemensam-
hetsanliggning senare inrittas f6r att férvalta den allminna platsen
ska marken eller utrymmet uppldtas utan ersittning. (6 kap.
9§ PBL).

Forfarandet — Det ir kommunen som ska anséka om linsstyrel-
sens provning av en frdga om upplitelse eller avstdende utan ersitt-

! Lars Uno Didén, Lars Magnusson, Stefan Molander, Camilla Adolfsson, Plan- och bygg-
lagen (2010:900) En kommentar, (version maj 2011 Zeteo).
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ning. Kommunen ir skyldig att snarast efter det att frigan om
avstiende eller uppldtelse utan ersittning har vickts hos linsstyrel-
sen se till att en anteckning om detta inférs 1 fastighetsregistrets
allminna del (6 kap. 5-6 §§ PBL).

Den bedémning som ska goras enligt 6 kap. 5 § andra stycket av
forutsittningarna fér en upplatelse eller avstiende utan ersittning
paverkas inte av att mark eller annat utrymme 6verldts efter det att
irendet om anteckning i fastighetsregistret har anmilts hos den
som ska fora in anteckningen i registret eller, om det ir kommunen
som ska fora in anteckningen 1 registret, efter det att anteckningen
har forts in 1 registret (6 kap. 7 § PBL).

Arenden om att fora in eller ta bort uppgifter i fastighetsregist-
rets allmidnna del handliggs av lantmiterimyndigheten (19 kap.
6 § FBL och 4 § fastighetsregisterférordningen).

I sitt beslut om upplitelse eller avstiende av mark eller utrymme
ska linsstyrelsen ange markens eller utrymmets lige och grinser.
Den ritt att ta mark eller annat utrymme 1 ansprik som uppkom-
mer genom linsstyrelsens beslut har foretride framfér annan ritt
till marken eller utrymmet som har uppkommit efter det att detal;j-
planen antogs. (6 kap. 8 och 12 §§ PBL). Det som giller for fastig-
hetsigare giller ocksd exploateringssamfilligheter enligt lagen om
exploateringssamverkan. (6 kap. 11 § PBL).

Bekostande av anliggningar — Om kommunen har begirt det och
1 den min det ir skiligt, fir linsstyrelsen 1 sitt beslut om avstiende
eller uppldtelse av mark eller annat utrymme utan ersittning ocksa
bestimma att fastighetsigaren ska bekosta anliggandet av gator,
vigar och va-anliggningar. Kostnaderna fér detta fir pA motsva-
rande sitt som for virdet av den mark som ska avstds vigas mot
den ekonomiska férdel som fastighetsigaren (exploatéren) har av
detaljplanen.

Overgéngsbestimmelser — Ett forordnande enligt 70 § byggnads-
lagen om skyldighet att avstd mark ska gilla som ett beslut enligt
6 kap. 4 § PBL. Ett férordnande enligt 113 § byggnadslagen om
skyldighet att upplita mark skall gilla som ett beslut enligt 6 kap.
3 § PBL.
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3.  Overvaganden

3.1 Sarskild ersattningsregel i ExL

Forslag. En ersittningsregel som innebir att allmin kvarters-
mark och allmin platsmark 1 fall av stor exploatdrsnytta ska
overforas eller uppldtas utan ersittning inférs 1 4 kap. ExL.
Foljande lydelse foreslis.

Ersittning for mark eller utrymme som enligt detaljplan ska
anvindas for allmdin plats eller en allméin byggnad ska inte betalas
om det dr skdiligt med hinsyn till den nytta som fastighetsigaren
kan vintas fa av planens genomférande och med hinsyn till om-
stindigheterna 1 vrig.

Den bedémning som ska giras enligt forsta stycket paverkas inte av
att mark eller annat utrymme Gverlits efter antagande av den
detaljplan enligt vilken marken eller utrymmet avsatts for allmdn

plats eller en allmén byggnad.

For réttighet som, efter det att detaljplan antagits, upplatits i mark
eller annat utrymme som avses i fOrsta stycket ska inte ersittning
utgd.

Allmint

Enligt Lantmiteriets rapport ska exploatdrsbestimmelserna i 6 kap.
3-12§§ PBL 1 huvudsak ses som ersittningsbestimmelser som
innebir att storre exploatdrer utan ersittning ska avstd eller upplita
mark eller utrymme som enligt en detaljplan ska anvindas for all-
min plats eller allmin byggnad. Syftet med bestimmelserna uppges
ha varit att kommun som huvudman fér angivna verksamheter
skulle kunna ta ut ersittning fér gatumark och gatukostnader i ett
tidigt skede av exploateringsprocessen 1 stillet for att senare debi-
tera motsvarande kostnader frin képarna av de exploaterade bil-
dade fastigheterna. Ett ytterligare syfte har varit att ligga ett eko-
nomiskt ansvar for allminna platser pd exploatér med hinsyn till
dennes stérre nytta av planens genomférande in vad giller 6vriga
fastighetsidgare inom planomradet.
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Numera ger gatukostnadsreglerna 1 PBL genom upprittande av
detaljplan och besluta om sirskilda fastighetsindelningsbestimmel-
ser mojlighet till att genom ett férhdllandevis enkelt forfarande
tidigt 1 exploateringsprocessen debitera gatukostnader. Ett av de
ursprungliga syftena med exploatorsbestimmelserna har dirmed
forfallit. Det andra syftet med bestimmelserna, den ersittningsfria
overldtelsen eller upplitelsen, ir fortfarande aktuellt. Forfarandet i
6 kap. 3—12 §§ PBL framstar dock som komplicerat, resurskrivande
och delvis otidsenligt om kvarstdende syfte numera endast ir
reglera den ersittningsfria dverldtelsen eller upplatelsen. Att ersitta
forfarandet med en sirskild ersittningsregel 1 ExL med motsva-
rande materiella innehdll som 1 6 kap. 5§ PBL och 1 ovrigt lita
prévningen om overltelse resp. upplitelse av den ersittningsfria
marken eller utrymmet helt inrymmas i det normala férfarandet vid
markitkomst enligt PBL eller enligt fastighetsbildningslagstift-
ningen forefaller omedelbart som en rationell och indamailsenlig
16sning.

Olika alternativ

En sddan sirskild ersittningsregel 1 ExL kan uppenbarligen utfor-
mas pd olika sitt. Som framgitt av min genomging av gillande ritt
ir ersittningsreglerna vad giller detaljplanelagd mark inte sjilvklara
och innebir ofta komplicerade prévningar. En sjilvklar milsittning
ir att inte onddigtvis infora ytterligare komplikationer. For regelns
placering ir ett antal alternativ tinkbara. Jag ser fyra huvudalterna-
tiv vad giller placeringen av ersittningsregeln.

1. I anslutning till 4 kap. 2 § EXL och reglerna om allmin kvarters-
mark varvid 4 kap. 3 a § ExL som en {6ljd hirav upphivs.

2. T anslutning till 4 kap. 3 § ExL och reglerna om allmin plats-
mark.

3. S&vil 1 anslutning till 4 kap. 2 § (vad giller ersittningsfri upp-
litelse av allmin kvartersmark) som 1 4 kap. 3 a § ExL (vad giller
ersittningsfri uppldtelse av allmin plats).

4. En ny 4 kap. 1a§ ExL fristdende frén 4 kap. 2 § resp. 4 kap.
3 a§ ExL.
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Alternativ 1 och 2. Som kunnat konstateras 1 avsnittet 2.2 Ersitt-
ningsregler i ExL ir det oklart i vad min ersittning for allmin
kvartersmark kan hinféras till influensregeln i 4 kap. 2 § ExL.
Hogsta domstolens praxis ger inte klart besked i den frigan. A
andra sidan ir det svdrt att finna ndgot annat lagrum 1 ExL som
passar in foér den ersittningsprévning som ska goras enligt praxis.
Att 4 kap. 2 § ExL ir tillimplig 1 friga om allmin kvartersmark ir
en bedémning som uppenbarligen ocksd gérs 1 doktrinen (se bil 2).
Dessutom torde det forhilla sig s& att om en regel om ersittnings-
fri 6verldtelse eller upplitelse av allmin kvartersmark infors 1 4 kap.
2 § s8 medfor det ocksd att de fall dir ersittning ska betalas for
allmin kvartersmark kommer att hinforas till denna paragraf. Den 1
dag nigot oklara ersittningsgrunden for allmin kvartersmark bor
sdlunda inte hindra att alternativ 1 férordas.

Nigot som ir mer besvirande vad giller sdvil alternativ 1 som 2
ir, som framgitt av avsnittet 2.2 Ersdttningsregler i ExL, att olika
ersittningsprinciper giller for allmidn kvartersmark och allmin
plats. Sdvida inte huvudregeln 1 4 kap. 1 § ExL ska tllimpas och
virdet vid pigiende markanvindning ska ersittas innebir dagens
tillimpning att allmin kvartersmark normalt ersitts enligt mark-
nadsvirdet for enskild kvartersmark i den nya detaljplanen medan
allmin plats ersitts med bortseende av ny detaljplan och normalt
till ett betydligt ligre marknadsvirde. Dessutom tillkommer att
betriffande allmin kvartersmark ska uppenbarligen inte nigot pislag
om 25 procent enligt 4 kap. 1§ andra stycket ske vilket ir fallet
med ersittningen for allmin plats. En lagreglering enligt alternativ
1 kommer silunda att medféra indrade och sannolikt en visentligt
forhojd ersittningsniva for allmin plats. Det kan nimnas att fore r
1948 ersattes allmin plats 1 detaljplan enligt di gillande praxis med
utgingspunket 1 virdet av omkringliggande kvartersmark for enskilt
bebyggande. Sedermera efter ett antal avgéranden 1 Hoégsta dom-
stolen lades praxis fast i enlighet med vad som 1987 inférdes i
4 kap. 3 a § ExL. Alternativ 1 skulle silunda i det hir avseendet
medfora en dtergdng till forhdllandena fore &r 1948.

Alternativ 2 skulle 1 sin tur medféra att ersittningsnivin for all-
min kvartersmark kommer att Gverensstimma med den ersitt-
ningsnivd som giller allmin plats. I det fall 4 kap. 1 § forsta stycket
ExL inte ir tillimplig skulle det i manga fall innebira en betydande
sinkningen av ersittningen i foérhdllande till dagens praxis vad
giller allmin kvartersmark. I nigon min motverkas sinkningen av
att, till foljd av att provningen ska enligt 4 kap. 3 a § ExL, ett paslag
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ska ske om 25 procent enligt 4 kap. 1 § tredje stycket ExL. Hir kan
nimnas att férslag att likstilla allmin kvartersmark och allmin plats
1 ersittningshinseende limnades 1 departementspromemorian Ds
Bo 1984:2 Expropriationsersittning men forslaget genomférdes
inte. Som ndmnts 1 avsnittet 2.2 Ersdttningsregler i ExL medforde
ocksd en tillimpning av den &r 2010 borttagna presumtionsregeln
att ersittningsnivin for allmin kvartersmark 1 regel éverensstimde
med ersittningsnivin f6r allmin plats.

For att en bestimmelse om ersittningsfri upplitelse ska kunna
knytas till antingen 4 kap. 2 § eller 4 kap. 3 a § ExL krivs sdlunda
ocksd att ersittningsreglerna for allmin kvartersmark och allmin
plats samordnas si att samma ersittningsgrunder kommer att gilla.
Eftersom det i bida fallen ror sig om mark som ska anvindas for
allmint indamadl och det handlar om att bestimma en ersittning for
en planskada ir det mycket som talar fér ersittningsgrunderna
ocksd borde vara desamma. Det ir ocksd nigot mirkligt att det
saknas en tydlig ersittningsgrundande paragraf i friga om ersitt-
ning for allmin kvartersmark.

Alternativ 3. Om det nu inte anses limpligt att samordna ersitt-
ningsreglerna fér mark for allmint dndamal leder det till att bestim-
melsen om ersittningsfri markdtkomst méste inordnas i sdvil
4 kap. 2§ som 4kap. 3a§ExL. D3 tillstéter nya problem. En
lagregel 1 4 kap. 2 § ExL eller 4 kap. 3 a § ExL synes kunna utfor-
mas pd 1 vart fall tva principiellt olika sitt. Det ena sittet dr att man
1 fall av stor “exploatorsnytta” foreskriver att ersittningen ska
bestimmas utan bortseende, dvs. med beaktande, av den plan enligt
vilken marken lades ut som allmin kvartersmark resp. allmin plats.
En sidan lagregel hindrar emellertid inte att ersittning kommer att
utgd for virdet av pdgdende anvindning dvs. en sddan anvindning
som inte hindras av planen och som ersitts enligt huvudregeln 1
4 kap.1 § forsta stycket ExL. Det innebir i sd fall en viss avvikelse
mot 6 kap. 5 § 2 st. PBL som ju anger en helt ersittningsfri mark-
dtkomst. Enligt 6 kap. 5 § PBL ska dven ske en avvigning mellan
fastighetsigarens uppoffring och hans nytta. Den torde vara svirt
att pd ett enkelt och klarliggande sitt {4 in den avvigningen i en ny
ersittningsregel som komplettering till befintliga regler 1 4 kap. 2 §
eller 4 kap. 3 a § ExL.

Det andra sittet ir att féreskriva att ersittningen i fall av stor
“exploatdrsnytta” ska bestimmas med beaktande av den nytta som
detaljplanens genomférande medfor f6r den som ska dverldta eller
uppldta mark f6r allmint dndamil. Det innebir att nytta som upp-
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kommer avriknas mot den ersittning, beriknad enligt gingse reg-
ler, som annars skulle ha betalts. Det kan leda till antingen helt
ersittningsfria upplatelser eller en viss reducerad ersittning. Exem-
pel pd det senare fallet &r om markomridet som avstds har hogt
virde och nyttan ir mer begrinsad. En sddan utformad regel synes
medféra en nyttoavrikning som inte sker pi ett “springvist” sitt
som 6 kap. 5 § PBL innebir och kan pd sd vis 1 och fér sig framstd
som mer rittvis. Regeln ger dven mojlighet att ta hinsyn till fastig-
hetsigarens uppoffring.

Sammanfattningsvis innebir de tvd redovisade sitten vissa
avvikelser frén det materiella innehéllet 1 6 kap. 5 § PBL och ir bida
sikerligen svira att arbeta in 1 lagstiftningen och kommer dessutom
att medféra tillimpningsproblem.

Alternativ 4. Som framgatt ir det forenat med problem att inféra
en bestimmelse om ersittningsfri overldtelse eller upplitelse av
mark f6r allmint indamal som ansluter till gingse regler om ersitt-
ning f6r mark for allmint indamal. Alternativet dr dd att inféra en
ny regel om ersittningsfri markdtkomst 1 friga om allmin kvar-
tersmark och allmin platsmark 1 fall av stor exploatérsnytta fri-
stiende frén 4 kap. 2 § och 4 kap. 3 a § ExL. I 4 kap. 1 § ExL finns
sdlunda redan en regel om ersittningsfri upplitelse av allmin vig i
detaljplan. T de fall férutsittningarna, som de anges nirmare i lag-
texten, inte ir uppfyllda fér ersittningsfri markdtkomst ska de
gingse reglerna om ersittning enligt 4 kap. 2 § ExL resp. 4 kap.
3 a § ExL gilla. Alternativ 4 innebir att det inte ir nédvindigt att
sli fast vad som ir den ritta ersittningsgrunden for allmin kvar-
tersmark. Inte heller behéver det bli ndgot bekymmer med att det
ir olika ersittningsprinciper som giller f6r allmin plats och allmin
kvartersmark och att virdet vid pdgiende markanvindning skulle
komma att ersittas. Inte heller behéver man riskera att ytterligare
komplicera de redan gillande regler 1 4 kap. 2 § ExL resp. 4 kap.
3 a§ ExL.

Forslag

Alternativ 4 synes innebira den limpligaste placeringen av en
bestimmelse om ersittningsfri markdtkomst. Alternativet utesluter
inte heller att andra lagstiftningsdtgirder som patalats hir och
bedéms angeligna vidtas.
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Ersittningsregeln bor utformas med 6 kap. 5§ andra stycket
PBL som férebild. Den skilighetsprévning och den avvigning som
ska ske boér pd samma sitt som 1 6 kap. 5§ andra stycket PBL
framg3 av lagtexten.

Att exploatdren t.ex. efter antagandet av detaljplanen overldter
till annan den mark som han annars skulle fitt 6verldta utan ersitt-
ning till kommunen ska inte pdverka provningen(jfr 6 kap.
7 § PBL). Inte heller ska en upplitelse av nyttjanderitt eller servitut
efter antagandet av detaljplanen leda till att ersittning ska betalas
till vare sig till fastighetsigare, nyttjanderittshavare eller servituts-
havaren (jfr Lantmiteriets férslag 6 kap. 12 § PBL).

Om lagtexten ska uppfylla de uppstillda kraven blir den si
omfattande att den bér placeras i en ny paragraf forslagsvis 4 kap.
1 a § ExL. Féljande utformning av lagtexten foreslis.

Ersittning for mark eller utrymme som enligt detaljplan ska
anvindas for allmén plats eller en allmdin byggnad ska inte betalas om
det dr skdiligt med hinsyn till den nytta som fastighetsigaren kan
vintas fd av planens genomférande och med hinsyn till omstindighet-
erna i 0vrig.

Den bedimning som ska giras enligt forsta stycket paverkas inte av
att mark eller annat utrymme éverldts efter antagande av den detal)-
plan enligt vilken marken eller utrymmet avsatts for allmén plats eller
en allmén byggnad.

For réttighet som, efter det att detaljplan antagits, upplatits 1 mark
eller annat utrymme som avses i forsta stycket ska inte ersittning utga.

Det kan 1 och for sig ifrigasittas om den lagreglering som avses i
andra och tredje stycket behover vidtas med hinsyn till bestimmel-
serna 1 4 kap. 5§ ExL. Enligt denna bestimmelse bortses frin
dtgirder som vidtagits 1 uppenbart syfte att héja expropriations-
ersittningen. En viss osikerhet torde emellertid rdda om rickvid-
den av bestimmelsen i allminhet och i synnerhet vad giller den
aktuella situationen. Som framgitt innehdller exploatdrsbestim-
melserna idag regler motsvarande de som foreslds i andra och
tredje stycket. Den tidpunkt som avses vad giller antagandet av
detaljplanen ir dagen for planbeslutet och inte dagen di beslutet
vinner laga kraft.

Foreslaget innebir 1 6vrigt 1 likhet med som redan giller i dag
enligt 6 kap. 5 § PBL att ersittning ska betalas bara om fastighets-
dgarens nytta av den allminna plats eller allminna kvartersmark till
vilken mark avstds eller uppldts ir sd begrinsad att fastighetsiigaren
skiligen bor ersittas for detta. I friga om den foreslagna regelns
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forenlighet med grundlagens bestimmelser om egendomsskydd
(2 kap. 15§ regeringsformen) och Europakonventionens krav i
friga om respekt for egendom hinvisas till uttalande i regeringens
proposition (2009/10:170 s.251) En enklare plan och bygglag
rorande 6 kap. 5 § PBL. Regeringen anfér silunda.

Detaljplaneliggning leder vanligen till att fastigheterna inom plan-
omridet stiger 1 virde. Detta foljer av att detaljplanen normalt ger
okande mojligheterna att bebygga mark och darmed dven Skade moj-
ligheterna till ekonomisk avsittning vid {6rsiljning av fastigheter inom
omrddet. Anslutningen av enskilda fastigheter till allmin vig leder
ocksd normalt till att fastigheternas tillginglighet forbittras, vilket i
sin tur typiskt sett leder till att fastigheternas virde piverkas i héjande
riktning. Sirskild ersittning ska betalas bara om fastighetsigarens
nytta av den allminna plats till vilken mark avstds ir sd begrinsad att
fastighetsigaren skiligen bor ersittas for avstdendet. Med hinsyn till
kravet pd erforderlig nytta av den allminna platsen for att ersittning
inte ska betalas innebir ett avstdende av mark till det allméinna 1 aktu-
ella situationer att dgaren inte fir drabbas av en sddan férlust f6r vilken
markigaren ir tillférsikrad ersittning enligt 2 kap. 18 § regeringsfor-
men. Regleringen ir siledes foérenlig med grundlagens bestimmelser
om egendomsskydd. Under férutsittning att avstdendet kan bedémas
leda till sddan nytta for dgaren att sirskild ersittning skiligen inte
behover betalas t6r den mark som avstis, kan avstiendet inte heller
anses innebira att den enskilde tvingas bira en oskilig bérda genom
avstiendet. Under sidana férhillanden bor dtgirden tvirtom bedémas
som proportionell och dirmed dven férenlig med Europakonvention-
ens krav 1 friga om ritten till respekt f6r egendom.

Av samma skil som de som anférs 1 propositionen betriffade
6 kap. 5§ PBL bor dven den nu foreslagna regeln anses forenlig
med grundlag och Europakonventionens krav.

Den foéreslagna lagtexten innebir att i samband med det mark-
dtkomstforfarande som tillimpas ska motsvarande materiella prév-
ning som 1 6 kap. 5 § PBL vidtas i friga om forutsittningar for en
ersittningsfri 6verldtelse eller upplitelse foreligger. Regeln ska til-
limpas sdvil vid 6verldtelse som vid upplitelse av mark. Nigon
sirskild anmirkning om detta synes inte nédvindig i lagtexten.
Befinns forutsittningarna for ersittningsfri overldtelse eller upp-
ltelse inte uppfyllda ska frigan om ersittning prévas enligt de
regler och principer som normalt giller f6r ersittning f6r allmin
kvartersmark och allmin plats. Den prévningen piverkas inte av
forslaget.

Till grund f6r den avvigning mellan en fastighetsigares nytta
och uppoffring som ska ske enligt lagtexten, ska ligga de forarbeten
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och den praxis som utbildats efter manga 4rs tillimpning av 6 kap.
5§ PBL eller motsvarande bestimmelser i ildre lagstiftning. Se
kommentaren till PBL'" avseende 6 kap. 5 § PBL. Se dven kommen-
taren till byggnadslagen'” avseende 70 § och 113 § byggnadslagen i
tillimpliga delar. Enligt bl.a. 6 kap. 31 § PBL resp. 6 kap. 33 § PBL
ska en s.k. planbeskrivning upprittas till en detaljplan och belysa
planens genomférande frin bla. ekonomisk och fastighetsrittslig
synpunkt. En sidan planhandling torde 3 viss betydelse fér den
prévning som ska goras dven om den inte ir bindande fér prov-
ningsorganet.

En férindring som forslaget innebir ifrdga om den materiella
provningen enligt 6 kap. 5§ PBL ir att linsstyrelsen inte lingre
som forsta instans ska gora den prévningen. Innebérden av forsla-
get 1 den delen ir att den prévningen sker i anslutning till det
markdtkomstférfarande som krivs for att kommunen eller i fall av
annan huvudman denne ska f3 ritt att disponera marken. Om inte
sakigarna kommer 6verens si dr det domstol eller lantmiterimyn-
dighet som avgér frigan om ersittningsfri 6verldtelse eller upp-
litelse som férsta instans beroende pd om markitkomsten sker via
inlésen enligt PBL eller enligt fastighetsbildningslagstiftningen.
Eftersom inl6sen enligt PBL inte tillimpas s ofta blir det dirmed
normalt en lantmiterimyndighet som i férsta hand prévar frigan
om ersittningsfri uppldtelse. I en lantmiterimyndighets normala
uppgifter ingdr att gora avvigningar av ekonomisk natur samt att
hantera ersittningsfrdgor av omfattande slag. Det finns dirmed inte
anledning att tro att den nya uppgiften fér lantmiterimyndigheten
inte kan hanteras pd ett tillfredsstillande sitt. Dirtill kommer att
dverproévning av lantmiterimyndighetens beslut 1 frigan kan ske till
mark- och miljédomstol.

"' Lars Uno Didén, Lars Magnusson, Stefan Molander, Camilla Adolfsson, Plan- och bygg-
lagen (2010:900) En kommentar, (version maj 2011 Zeteo).

12 A.Bexeilius, A: Nordenstam, V. Kérlof: Byggnadslagstiftningen, 5:e upplagan, Norstedts
Gula Bibliotek 1970.
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3.2 Exploatorsparagraferna

Forslag

Den nya ersittningsbestimmelsen och det nya férfarandet leder
till att bestimmelser 1 6 kap. 3-12 §§ PBL 1 huvudsak blir oné-
diga och dirfér bér kunna upphivas.” Overgingsbestimmelser
av f6ljande innehdll foreslas

1. Denna lag trider i kraft 20 Ix-xx-xx.

2. Vid ikrafttridandet upphir overgdngsbestimmelse 14 i SFS
2010:900 att gilla. I stillet géiller punkterna 3-5.

3. Forordnanden som avses i 17 kap. 19 § i den upphivda plan-
och bygglagen (1987:10) om skyldighet att avstd eller upplita mark
upphor att gilla ett dr efter lagens ikrafttridande.

4. Férordnanden enligt 6 kap. 3—4 §§ PBL (2010:900) samt 6 kap.
19 § i den upphivda plan- och bygglagen (1987:10) om skyldighet
att avstd eller uppldata mark upphor att gilla néir genomférande-
tiden for detaljplanen gdtt ut. Skyldigheten ska dock gilla minst i
ett dr efter lagens ikrafttridande.

5. Om en forvitining enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),
anliggningslagen (1973:1149) eller ett mal om inlésen enligt
6 kap. 13§, 14 kap. 14-15 §§ eller motsvarande dldre bestimmel-
ser pdgdr ndr forordnanden som anges i punkterna 3 och 4 upphor
att gilla, forlings skyldigheten till dess att forritiningsirendet eller
inlosenmadlet slutligt har avgjorts.

Berorda paragrafer kommenteras nedan med utgdngspunkt i det
lagférslag som Lantmiteriet limnat i sin rapport och det férslag om
ny ersittningsregel som limnas i féregdende avsnitt.

6 kap. 3§

Den som dger mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska
anvéndas for en allméin plats dr skyldig att utan ersittning upplita
marken eller utrymmet till huvudmannen for den allméinna platsen,
om

3T 6 kap. 5 § andra stycket PBL ges méjlighet for linsstyrelsen att besluta om skyldighet for
exploatdr att st f6r kostnader for vissa anliggningar. Den skyldigheten kan inte ersittas av
ersittningsbestimmelse. Det har inte ingdtt i mitt uppdrag att utreda frigan. Enligt uppgift
kommer Genomférandeutredningen limna ett férslag att bestimmelsen ska upphivas. Jag
utgdr frin i mitt férslag att s§ kommer att ske.
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1. ndgon annan dn kommunen ska vara huvudman for platsen,
och

2. linsstyrelsen innan planen antogs har beslutat att marken eller
utrymmet ska uppldtas till hbuvudmannen utan ersitining.

6 kap. 4 §

Den som dger mark eller annat utrymme dr skyldig att utan ersittning
dverldta marken eller utrymmet till kommunen, om

1. marken eller utrymmet enligt detaljplanen ska anvindas for en
allmdén plats som kommunen ska vara huvudman for eller for en all-
mdn byggnad, och

2. linsstyrelsen innan planen antogs har beslutat att marken eller
utrymmet ska avstds till kommunen utan ersittning.

6 kap.5 §

Liinsstyrelsen ska préva en friaga om skyldighet att utan ersittning
uppldta eller sverldta mark eller annat utrymme enligt 3 eller 4 §, om
kommunen ansoker om det.

Linsstyrelsen fdar besluta att dgaren utan ersittning ska upplita eller
dverldta marken eller utrymmet endast i den mdn det kan anses skéligt
med héinsyn till den nytta som dgaren kan vintas fd av planens genom-
forande och med héinsyn till omstindigheterna i évrigt.

Bestimmelser om ndr ett beslut enligt andra stycket upphor att

gilla finns i 5 a och5 b §§.

Kommentar: Den ersittningsfria verlitelsen eller upplitelsen ska
enligt forslaget hanteras inom ramen f6r det normala markitkomst-
forfarandet dvs. antingen via inlosen enligt PBL eller via fastighets-
reglering eller upplatelse enligt anliggningslagen och grundas pd
den sirskilda ersittningsbestimmelse som nu féreslds i ExL. Dir-
med finns inte behov av regler om skyldighet att upplita eller éver-
lita marken eller prévning av sidan skyldighet. 6 kap. 3-5 §§ PBL
kan dirfér upphivas.
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6 kap.5a§

Lénsstyrelsens beslut enligt 5 § om skyldighet att utan ersittning upp-
ldta mark eller annat utrymme enligt 3 § upphor att gilla den dag som

1. en ritt att ta marken eller utrymmet i ansprik enligt anligg-
ningslagen (1973:1149) eller genom inlisen enligt 14 kap. 15 § vinner
laga kraft,

2. ett beslut om att under genomférandetiden dndra eller upphiva
detaljplanen vinner laga kraft, eller

3. planens genomforandetid gir ut. Om en forrittning enligt
anliggningslagen eller ett mdl om inlésen enligt 14 kap. 15 § pdgdr nir
planens genomforandetid gir ut, forlings beslutets giltighetstid till dess
att forrittningsdrendet eller inlosenmalet slutligt har avgjorts.

6 kap.5b §

Linsstyrelsens beslut enligt 5 § om skyldighet att utan ersittning
dverldta mark eller annat utrymme enligt 4 § upphor att gilla den dag
som

1. dganderdtten till marken eller utrymmet évergdr till kommunen,

2. ett beslut om att under genomforandetiden indra eller upphiva
detaljplanen vinner laga kraft, eller

3. planens genomférandetid gir ut. Om en forrittning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) eller ett mal om inldsen enligt 6 kap.
13 § eller 14 kap. 14 § pagdr néir planens genomférandetid gdr ut, for-
lings beslutets giltighetstid till dess att forrittningsirendet eller inlosen-
malet slutligt har avgjorts.

Kommentar: Nigot behov av att tidsbegrinsa skyldigheten att
upplita eller 6verldta av mark utan ersittning bedéms inte foreligga
med det nya férslaget. Om marken eller utrymmet overldtits eller
upplatits via inlésen eller vid férrittning till kommunen eller annan
huvudman behéver inte den ersittningsfria 6verldtelsen eller upp-
litelse dberopas dnyo. Den prévning som ska ske enligt den nya
ersittningsregeln ska vidare ske med utgingspunkt i den gillande
detaljplanen. Om detaljplanen indras eller upphivs féreligger dir-
fér nya forutsittningar f6r provningen. Om detaljplanens genom-
forandetid gitt ut ska detta ocksd beaktas. Det torde normalt inne-
bira att en ersittningsfri dverldtelse eller upplitelse inte ir skilig.
Kan det i samband med att markitkomsten genomférs konstateras
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att fastighetsigare uppenbarligen kommer att {8 genomfora detal;-
planen trots att genomférandetiden gitt ut si bor emellertid det
forhdllande piverka prévningen. Enligt den foreslagna lagtexten ir
det ju friga om att gora en avvigning mellan fastighetsigarens nytta
och uppoffring.

Om forrittning eller inlésen pdgdr nir genomférandetiden gir
ut ska vid provning enligt den foreslagna ersittningsregeln beaktas
om det ind3 foreligger mojligheter att genomfora planen.

Reglerna om tidsbegrinsad skyldighet enligt Lantmiteriets for-
slag 16 kap. 52 och 5 b §§ PBL kan dirmed undvaras.

6 kap. 6 §

Nir en frdga om provning enligt 5 § har vickts, ska kommunen genast
vidta de dtgirder som behivs for att en anteckning om det ska bli
inford 1 fastighetsregistrets allminna del.

Om ett beslut enligt 5 § meddelas ska detta inforas i fastighetsregistrets
allméinna del. Nér provningen enligt 5 § har avgjorts och vunnit laga
kraft, ska linsstyrelsen snarast skicka en undervittelse om beslutet till
den som enligt 7 § andra stycket ansvarar for uppgifterna i fastighets-
registrets allménna del.

Kommentar: Frigan om markitkomsten ska ske utan ersittning
kommer enligt forslaget normalt inte att avgoras férrin 1 samband
med att forrittningen eller inlésenmaélen avslutas och tidpunkten
fér markdtkomstens fullbordan idr nira forestdende. En redovisning
av ett beslut 1 enlighet med andra stycket i paragrafen framstir
dirmed som féga meningsfull.

Diremot kan man méjligen tinka sig en ordning enligt princi-
perna i forsta stycket dvs. att kommunen i samband med detaljpla-
nens antagande och pd grundval av vad som framkommit vid plan-
irendets beredning vicker en friga foér anteckning i1 fastighets-
registret om ersittningsfri markdtkomst. En sddan ordning skulle
vara av viss mening men naturligtvis ocksi medféra behov av admi-
nistrativa dtgirder.

Det kan ocksd anféras att frigan om ersittningsfri markdtkomst
bér hanteras 1 detaljplaneirendet och komma till uttryck 1 plan-
handlingarna och dirigenom fi viss publicitet. Dessutom fére-
kommer det 1 andra nirliggande fall att frigan om ersittning ska
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utgd eller inte ir en helt 6ppen friga tills saken prévas och utan att
detta foranleder ndgon registreringsitgird. Som exempel kan nim-
nas ersittning fér omridesskydd eller miljoskada enligt miljobalken
eller ersittning for rivningsférbud 1 PBL. Frigan om ersittning ir i
princip beroende av att vissa timligen obestimt angivna kvalifika-
tionsgrinser for skadans storlek uppnds. Mot den bakgrunden ir
det mitt forslag att ndgon registrering enligt 6 kap. 6 § PBL inte ska
ske. Paragrafen kan dirmed upphivas.

6 kap.7 §

Den bedomning som ska goras enligt 5 § andra stycket pdverkas inte
av att mark eller annat wtrymme Gverldts efter det att drendet om
anteckning i fastighetsregistret har anmdlts hos den som ska fora in
anteckningen i registret eller, om det dr kommunen som ska fora in
anteckningen i registret, efter att anteckningen har forts in i registret.

Bestimmelser om vem som ska fora in uppgifter i fastighetsregistrets

allméinna del finns i 19 kap. 6 § fastighetsbildningslagen (1970:988).

Kommentar: Lagforslaget innehdller en regel om att prévningen
om overldtelse och uppldtelse utan ersittning inte ska pdverkas av
overldtelser som sker efter planantagandet. Bestimmelsen kan dir-
med upphivas

6 kap. 8 §

Om linsstyrelsen beslutar att en dgare utan ersitining ska uppléta eller
dverldta mark eller annat utrymme enligt 3 eller 4 §, ska linsstyrelsen
i beslutet ange markens eller utrymmets lige och grinser.

Om kommunen har begirt det och i den mdn det dr skdligt, far lins-
styrelsen 1 beslutet ocksd bestimma att dgaren ska bekosta anliggande
av gator och végar samt anliggningar for vattenforsorjning och avlopp.

Kommentar: Den ersittningsfria 6verltelsen eller uppltelsen ska
enligt forslaget hanteras inom ramen f6r ett normalt markdtkomst-
forfarande dvs. antingen via inlésen enligt PBL eller via fastighets-
reglering eller upplitelse enligt anliggningslagen och grundas pd
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den sirskilda ersittningsbestimmelse som nu féreslds i ExL. Dir-
med finns inte behov av att sirskilt ange marken eller utrymmets
omfattning. Foérsta stycket kan dirmed upphivas

Regeln i andra stycket om exploatérens bekostande av vissa anligg-
ningar ersitts naturligtvis inte av foreslagna ersittningsbestim-
melser. Diremot kan det féreligga skil att indd upphiva bestim-
melsen med hinvisning till att nya regler om utgiftsuttag for de
ifrgavarande anliggningarna som ocksi medger att avgiftsuttagen
kan ske tidigt 1 exploateringsprocessen.

6 kap. 9 §

Som en upplatelse eller Gverldtelse enligt 3 eller 4 § riknas dven
1. inlisen enligt 6 kap. 13 § eller 14 kap. 14-15 §,
2. fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen (1970:988), och
3. upplatelse eller inlosen enligt anliggningslagen (1973:1149).

Kommentar: Bestimmelsen behover inte inféras. Genom hinvis-
ningar 1 PBL, FBL och anliggningslagen till 4 kap. ExL 1 friga om
tillimpliga ersittningsregler sd dr det klarlagt att dessa ska tillimpas
sdvil vid 6verlitelse som upplitelse enligt de angivna lagarna.

6 kap. 10 §

Den som dr skyldig att utan ersittning dverlita mark eller annat
utrymme enligt 4 § ska frigora marken eller utrymmet fran inteck-
ningar och andra sirskilda rétter. Om detta inte kan ske, ska den som
dverldter marken eller utrymmet ersitta kommunen for den skada som
dérigenom uppkommer.

Kommentar: Overlitelse av mark eller utrymme forutsitts enligt
forslaget att ske enligt ett normalt markitkomstférfarande dvs. i
det fall som 3syftas i férevarande paragraf via inldsen enligt PBL
eller via fastighetsreglering. Det innebir bla. att den 6verldtna
marken eller utrymmet normalt kommer att vara fri frin inteck-
ningar och det finns forfaranderegler som mojliggdr att marken
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eller utrymmet normalt kan frigéras dven frin rittigheter."* For de
undantagsfall en fullstindig frigorelse frén inteckningar och rittig-
heter inte kan ske saknas det regler i PBL och FBL som ligger ett
ekonomiskt ansvar pd den som ska 6verlita marken. Det talar for
att regeln i 6 kap. 10 § PBL ska beh3llas. A andra sidan kan anféras
att det saknas tillrickliga skil att ha en sirregel 1 detta avseende for
sddan allmin platsmark och allmin kvartersmark som ska éverldtas
utan ersittning. Mitt forslag ir att bestimmelsen upphivs.

6 kap. 11 §

Det som giller i fraga om dgare enligt 3—10 §§ giller ocksd exploate-
ringssamfilligheter enligt lagen (1987:11) om exploateringssamverkan.

Kommentar: Bestimmelsen upphér att gilla den 1 juli 2012 (Prop.
2011/12:54).

6 kap. 12 §

En vdtt att anvinda mark eller annat utrymme som har upplitits efter
det att detaljplanen antogs
1. undantrings nir marken eller utrymmet uppléts enligt 3 §, eller
2. upphor att gilla nir marken eller utrymmet Gverldts enligt 4 §.
Rittighetshavaren har inte ritt till ndgon erséttning av huvudman-
nen till foljd av att rittigheten undantrings, upphor eller upphdivs.

Kommentar: Den ersittningsfria 6verlitelsen eller upplitelsen ska
enligt forslaget hanteras inom ramen for ett normalt mark-
dtkomstforfarande dvs. antingen via inlésen enligt PBL eller via
fastighetsreglering enligt FBL eller upplatelse enligt anliggnings-
lagen. Dessa lagar innehéller regler som innebir att rittigheter som
konkurrerar med plangenomférandet kan upphivas, undantringas
eller 1 6vrigt bringas att upphora. Bestimmelserna i forsta stycket
kan dirmed upphivas.

' Enligt 1 kap. 3 § tredje stycket ExL giller att vigritt och vissa rittigheter tillhériga staten
kvarstdr efter en inlésen. Enligt samma paragraf fjirde stycket kvarstir fodringar med
férmansritt enligt 6 kap. 1§ férmansrittslagen efter en inlésen. Aven vid en fastighets-
reglering kan férhillandena vara sddana att rittigheter undantagsvis méste kvarstd se t.ex.
5 kap. 34 § FBL i friga om officialnyttjanderitter och 7 kap. 9 § FBL ang. servitut som till-
kommit enligt andra lagar 4n FBL.
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Den foreslagna ersittningsregeln innehiller en bestimmelse om att
rittighetshavare vars ritt upplatits efter planantagandet inte har ritt
till ersittning. Bestimmelsen behévs dirfor inte.

Overgingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft 20 1x-xx-xx.

2. Vid ikrafttridandet upphor overgingsbestimmelse 14 i SFS
2010:900 att gilla. I stillet géiller punkterna 3—6.

3. Forordnanden som avses i 17 kap. 19 § i den upphivda plan-
och bygglagen (1987:10) om skyldighet att upplita mark ska i ett dr
efter lagens ikrafttridande gilla som en skyldighet enligt 6 kap. 3 §.
Diirefter upphor skyldigheten att gilla. Om en forritining enligt
anliggningslagen (1973:1149) eller ett mdl om inldsen enligt 14 kap.
15§ eller motsvarande dldre bestimmelser pdgdr nér ett dr har gdtt
efter lagens ikrafttridande, forlings skyldigheten till dess atr forritt-
ningsdrendet eller inlésenmadlet slutligt har avgjorts.

4. Férordnanden som avses i 17 kap. 19 § i den upphivda plan-
och bygglagen (1987:10) om skyldighet att avstd mark ska i ett dr efter
lagens ikrafttridande gilla som en skyldighet enligt 6 kap. 4 §. Ddr-
efter upphor skyldigheten att gilla. Om en forrittning enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988) eller ett mdl om inlosen enligt 6 kap. 13 §
eller 14 kap. 14 § eller motsvarande dldre bestimmelser piagir nér ett
ar har gdtt efter lagens ikrafitridande, forlings skyldigheten till dess att
forrittningsirendet eller inlésenmadlet slutligt har avgjorts.

5. Forordnanden enligt 6 kap. 19 § i den wpphivda plan- och
bygglagen (1987:10) om skyldighet att upplita mark ska gilla som en
skyldighet enligt 6 kap. 3 §. Skyldigheten upphor atr gilla enligt
bestimmelserna i 6 kap. 5 a §. Skyldigheten ska dock gilla minst 1 ett
ar efter lagens ikrafttridande.

6. Forordnanden enligt 6 kap. 19§ i den upphivda plan- och
bygglagen (1987:10) om skyldighet att avstd mark ska gilla som en
skyldighet enligt 6 kap. 4 §. Skyldigheten upphor att gilla enligt
bestimmelserna i 6 kap. 5 a §. Skyldigheten ska dock gilla minst 1 ett
ar efter lagens ikrafttridande.

Kommentar: Reglerna i 6 kap. 3-12 §§ PBL foreslds ersittas med

den nya regeln 1 ExL. Vid samma tidpunkt som den nya regeln ska
bérja gilla ska de berorda reglerna 1 6 kap. 3-12 §§ PBL upphéra.
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Overgingsbestimmmelse 14 i SFS 2010:90 ska upphora att gilla vid
ikrafttridandet. T stillet ska nya 6vergdngsregler inféras. Jag
ansluter mig till Lantmiteriets férslag om att exploatdrsbeslut som
giller inom detaljplaner utan genomférandetid bor gilla 1 ett &r
efter det att exploatdrsparagraferna upphivts. For detaljplaner dir
genomforandetid fortfarande 16per ska exploatorsbeslutet gilla tills
genomférandetiden gdr ut dock 1 minst ett &r efter att exploatdrs-
paragrafen upphivts. Om forrittning eller inlésenmdl pdgir nir
exploatorsbeslutet upphor bor gilla att beslutets giltighet forlings
till forrittningen eller milet avgjorts.

Overgingsbestimmelserna foreslds ge foljande utformning

1. Denna lag tréider i kraft 201x-xx-xx.

2. Vid ikrafttridandet wpphor évergingsbestimmelse 14 i SFS
2010:900 att gilla. I stillet giller punkterna 3—5.

3. Forordnanden som avses i 17 kap. 19 § i den upphivda plan-
och bygglagen (1987:10) om skyldighet att avstd eller upplita mark
upphir att gilla ett dr efter lagens ikrafttridande.

4. Forordnanden enligt 6 kap. 3—4 §§ PBL (2010 :900) samt
6 kap. 19 § i den upphivda plan- och bygglagen (1987:10) om skyl-
dighet att avstd eller upplata mark upphor att gilla néir genomféran-
detiden for detaljplanen gitt ut. Skyldigheten ska dock gilla minst 1 ett
dr efter lagens ikrafttridande.

5. Om en forrittning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),
anliggningslagen (1973:1149) eller ett mdl om inlésen enligt 6 kap.
13§, 14 kap. 14-15 §§ eller motsvarande dldre bestimmelser pigar
ndr forordnanden som anges 1 punkterna 3 och 4 upphor att gilla, for-
lings skyldigheten till dess att forritimingsirendet eller inlosenmadlet
slutligt har avgjorts.

4.,  Ovrigt

I samband med mitt utredningsuppdrag har jag noterat vissa onéj-
aktigheter och inkonsekvenser i friga om ersittningsreglerna vid
plangenomférandet och som borde &tgirdas eller utredas vidare.
Underhand har jag ombetts att redovisa dven detta i min utredning.

1. Ersittning f6r mark som avsatts for allmint indamil bor be-
stimmas enligt enhetliga principer. Problemet giller de fall dir
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ersittningen ska kompensera fér den virdeminskning som
detaljplanen inneburit och dir 4 kap. 1 § forsta stycket ExL inte
ska tillimpas. Som framkommit i1 min utredning ersitts allmin
platsmark 1 dessa fall enligt en sirskild ersittningsregel — 4 kap.
3a§ — ExL dir praxis ir forhdllandevis klar. Vad som giller i
friga om ersittningen for mark foér allmin byggnad och all-
minna anliggningar (x, u, z m.fl. — omrdden) ir mer diffust.
Vilken grund i lagen som reglerar ersittningen ir oklar. Ute-
slutningsvis kan ersittningsprévningen mdjligen hinforas till
4 kap. 2 § ExL. Det medfér 1 sin tur att for mark som 1 detalj-
plan ska tillgodose olika allminna indam3l kommer olika ersitt-
ningsnivder samt olika principer f6r det pislag om 25 procent
som ska ske 1 vissa fall att gilla. Eftersom det dr friga om samma
typ av markanvindning ir det logiskt att ersittningen bestims
enligt samma grunder. En 6kad tydlighet skulle minska risken
for rittstorluster och ge mojlighet for bla. fastighetsigare att
bedéma en detaljplans ekonomiska konsekvenser.

2. Den ersittningsfria upplatelsen 1 exploatdrsparagraferna har inte
innefattat mark som avsatts for allminna anliggningar (s.k. x, u,
z m.fl. — omrdden) inom enskild kvartersmark 1 detaljplan. Fri-
gan ir om inte iven sddan mark bor innefattas 1 den ersittnings-
regel som nu forslds. Anledning synes saknas att i det hir avse-
endet gora skillnad pd mark for olika allminnyttiga verksam-
heter.

3. Mark som 1 detaljplan avsatts f6r gemensam trafikanliggning
(s.k. g-omrdde) for flera fastigheter ersitts enligt ExLs regler
om marken inléses enligt 14 kap. 18 § PBL. Aven om marken
tas 1 ansprdk enligt 12 § anlidggningslagen, vilket ir det normala
markitkomstfoérfarandet, ersitts marken enligt ExLs regler.
Ersittningen kommer 1 bida fallen att bestimmas enligt den
praxis — NJA 1956 s. 603 — som ir styrande for ersittning nir
det giller mark som ska ing8 i en fastighet f6r bebyggelse enligt
gillande detaljplan. Det innebir att ersittningen fér sddan mark
kommer att bestimmas enligt samma principer som giller for
den mark, t.ex. inom samma bostadskvarter, som enligt en fas-
tighetsreglering ska ingd i en nybildad fastighet. Ersittnings-
nivin kommer dirfér normalt att dverstiga den ersittningsnivd
som ir aktuell f6r mark eller utrymme f6r allminna anliggning-
arna (s.k. x, u, z m.fl. — omrdden) som t.ex. kan vara beligna
inom samma bostadskvarter(se bl.a. SOU 2005:77 s. 556). Med
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hinsyn till att ett g-omride ska tillgodose de enskilda fastighets-
igarnas behov och inte ett allmint behov framstir enligt min
mening den berérda skillnaden som befogad.

Om ett markomride betecknats med sdvil g som t.ex. z (all-
min kortrafik) dr det oklart vad som giller 1 friga om hur
ersittningen ska bestimmas. Nigot vigledande avgérande synes
inte foreligga. Enligt min mening talar mycket for att ersitt-
ningen bér bestimmas utifrdn den anvindning som ger det
hogsta virdet, dvs. normalt som ett g-omrdde. Om man vill
sikerstilla en annan tillimpning bor lagstiftning dvervigas.

P3 ersittningen for ett g-omride som bestims enligt anligg-
ningslagen eller PBL ska dock normalt ett pdslag ske med 25
procent enligt 4 kap. 1 § andra stycket ExL. Detta ir inte fallet
vad giller den ersittningen f6r mark som éverfors via fastighets-
reglering for att bilda en bostadsfastighet enligt detaljplan. Det
ir inte en tillfredstillande ordning. En 16sning pd problemet ir
att en hinvisning 1 friga om ersittning enligt 14 kap. 18 § PBL
fér gemensam trafikanliggning gors 1 PBL ull 5 kap. 10a§
tredje stycket FBL. Vidare bor mark fér gemensam trafikanligg-
ning undantas i 5 kap. 10 a § andra stycket FBL.

Enligt 4 kap. 2 § ExL utgdr under vissa forutsittningar ersitt-
ning f6r immissionskador och planskador orsakade av expropria-
tionsforetaget. Ersdttningen enligt bestimmelsen utgdr endast
for forlorat marknadsvirde. Det ir uppenbart att expropria-
tionsforetaget dven 1 ovrigt kan medfora ekonomiska skador
dvs. skador som enligt 4 kap. 1 § forsta stycket ExL ersitts som
annan ersittning. Det dr svdrt att forstd varfor sidana skador ir
undantagna. Den ersittningsberittigade riskera med gillande
ordning att f3 delta 1 tvd ersittningsprocesser, dels enligt ExL
for marknadsvirdeforlusten och dels enligt miljobalken f6r den
ovriga skada som expropriationsforetaget orsakat. Mojlighet till
ersittning for sidana skador orsakade av expropriationsfore-
taget bor silunda inféras i ExL. Dirmed uppnds ocksi en enhet-
lig reglering i friga om ersittning f6r miljoskador enligt 32 kap.
miljobalken. Enligt 32 kap. miljobalken ersitts all ekonomisk
skada utan begrinsningar till endast en marknadsvirdeforlust.
Vidare giller for ersittning enligt 4 kap. 2 § ExL att nigon
forhojning av ersittningen for férlorat marknadsvirde inte ska
ske med 25 procent vilket ir fallet 1 friga om sidan ersittning
enligt 4 kap. 1 § ExL. Motivet ir att inte heller f6r immissions-
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skador enligt 32 kap. miljébalken sker nigot pdslag om skadan
avser ett forlorat marknadsvirde. I 4 kap. 2 § ExL regleras som
framgdtt dven vissa planskador vilka diremot aldrig torde kunna
bli féremdl f6r miljoskadeprovning enligt 32 kap. miljobalken.
Det finns alltsd anledning att dven i detta avseende forbittra lag-
stiftningen.

Enligt uppdrag

Anders Dahlsjo
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Gatukostnadstaxa —
en konsekvensanalys

Mattias Frithiof och Tore Englén
WSP Analys & Strategi

Inledning

En statlig utredning har tillsatts for att se 6ver plan- och byggnads-
lagstiftningens regler om genomfdrande av detaljplaner. En av de
aspekter som utredningen sirskilt ska beakta och belysa ir frigan
om gatukostnadsersittningar. Utredningen 6verviger nu alterna-
tiva modeller f6r hur sddan ersittning ska kunna tas ut.

Denna rapport syftar till att konsekvensbeskriva den alternativa
modell som utredningen foresldr. I forsta hand belyses incitaments-
effekterna avseende nyproduktion av bostider samt konsekven-
serna for dgare till befintliga fastigheter. Aven mer allminna
effekter och konsekvenser for kommuner, exploatérer och fastig-
hetsigare diskuteras.

D3 utredningens férslag ir inférandet av en taxebaserad gatu-
kostnadsersittning har viktig input kunnat himtas frin det sd
kallade Visterdstorsoket, det vill siga det begrinsade fullskale-
forsok som gjordes for att operativt prova forslagen 1 1977 ars
Gatukostnadsutredning (SOU 1977:65). Ett taxesystem liknande
det som provades inom ramen for Visterdsforsoket utformas och
appliceras pd tre svenska typkommuner. Utfallet frin dessa berik-
ningar kompletteras med ett antal intervjuer med centrala befatt-
ningshavare hos de aktuella kommunerna samt ledande marknads-

aktorer pd den lokala bygg- och bostadsmarknaden.

Konsekvenser av nuvarande system
for gatukostnadsuttag — en analysram

Gatukostnader — nuliget

Enligt PBL har en kommun ritt att inom detaljplanelagt omride ta
ut en avgift frdn fastighetsigarna for att ticka kostnader for att
anligga eller forbittra gator eller andra allminna platser. Ersittning
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far endast tas ut fér anliggnings- och férbittringskostnader, det vill
siga drift och underhdllskostnader fir inte ligga till grund for
avgiften. Kostnaderna ska vidare férdelas mellan fastighetsigarna
pa ett skiligt och rittvist sitt.

Kommunens uttag av gatukostnadsersittning kan antingen
baseras pa faktiska kostnader eller erfarenhetsbaserade kostnader.
Gors uttaget enligt forstnimnda principen fordras av litt insedda
skil att beslut om faststillande av avgiften, en si kallad gatu-
kostnadsutredning, gors efter det att den allminna anliggningen ir
fardigstilld.

Det finns tvd alternativa forfaranden f6r en kommun att fordela
kostnader fér anliggande eller forbittring av allmin plats. Antingen
gors fordelningen pd grundval av kostnaden f6r den gatudel som ligger
framfor fastigheten (uttag for gatudel) eller sd gors fordelning inom
ett faststillt fordelningsomrdde (omridesvis fordelning). Den sist-
nimnda foérdelningsprincipen ir enligt forarbetena till PBL att
betrakta som huvudmetod.

Vid storre nybyggnadspro;ekt ir det vanligt att ersattnmgen till
kommunen fér investeringar i allminna platser regleras inom
ramen for ett exploateringsavtal istillet for att faststillas via en
gatukostnadsutredning.

Konsekvenser for dgare av befintliga fastigheter

Aven om uttag av gatukostnader i de flesta fall aktualiseras av
nybyggnation s8 dr det vanligt att kommunen dven ligger dgare av
befintliga fastigheter att betala ersittning fér investeringar som
gjorts 1 gator och andra allminna platser.

En tidigare studie som WSP Analys & Strategi gjort pd uppdrag
av Villaigarnas Riksférbund visar att de flesta kommuner motiverar
sitt uttag av gatukostnader frin enskilda fastighetsigare med att en
forbittrad gatustandard kan antas pdverka fastighetens virde
positivt." Gatukostnadsersittningen kan alltsd i dessa fall ses som
ett sitt att internalisera de externa effekter som kommunens
investering genererar.

Den aktuella studien visar emellertid att kommunens uttag av
gatukostnadsersittning generellt dtnjuter svag legitimitet hos med-
borgarna. En vanlig uppfattning bland fastighetsigare som 3lagts
att betala ersittning till kommunen ir att de tvingas betala for

! Gatukostnader — Svenska kommuners tillimpning, Villaigarnas riksférbund, 2011.
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nigot det inte behdver eller vill ha. Studien illustrerar vidare att de
ekonomiska konsekvenserna fér enskilda fastighetsigare kan vara
mycket lingtgdende. Genom en enkitstudie konstateras att 12
kommuner, de flesta beligna i storstadsregionerna, sedan &r 2000
tagit ut gatukostnader &ver 100000 kronor frin en enskild
fastighetsidgare. Vidare identifieras tre kommuner som under
perioden 2007 till forsta halvan av 2011 tagit ut gatukostnader
overstigande 250 000 kronor per fastighet. De férdjupande fall-
studier som kompletterar enkiten visar dirtill att kommuner i vissa
fall dlagt enskilda fastighetsigare att betala miljonbelopp i gatu-
kostnadsersittning.

En trolig orsak ull att gatukostnadsersittningar generellt har
svagt stdd bland kommuninvinare ir att systemet i minga kom-
muner priglas av betydande godtycklighet. I ovan refererade studie
konstateras att det ofta saknas konkreta riktlinjer nir det giller vad
som ir en skilig nivd pd ersittning och att avgifterna ofta varierar
stort mellan olika kommuner. Sammantaget ger detta sannolikt
bilden av ett system som utifrin den enskilde fastighetsigarens
perspektiv ir rittsosikert och oférutsigbart.

I studien till Villaigarna framkommer att omkring 17 procent av
kommunerna tar ut gatukostnader, vilket ir relativt liten andel sett
till hur minga kommuner som de facto har marknadsférut-
sittningar for en mer omfattande nyproduktion (se nista avsnitt).
En rimlig slutsats dr systemets svaga stdd bland dgare till befintliga
fastighetsigare har bidragit till att vissa kommuner avstdr helt frn
ta ut gatukostnader, det vill siga dven for nytillkommande fastig-
heter.

Byggherrarnas incitament

Ett vanligt métt pd de foretagsekonomiska drivkrafterna for ny-
produktion av bostider ir Tobins Q. Méittet ir uppkallat efter den
brittiske nationalekonomen och nobelpristagaren James Tobin och
utvecklades ursprungligen foér kapitalmarknadsanalys, men fann
snabbt dven viktig tillimpning vid analys av bostadsmarknaden.

Tobins Q ir kvoten mellan kostnaden foér att bygga en ny
bostad och kostnaden fér en jimforbar befintlig bostad. Fér att en
nyinvestering ska komma till stdnd krivs, 1 teoretisk mening, att
Tobins Q 6verstiger 1. Tobins Q ir alltsd 1 den meningen ett lon-
samhetsmatt.
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Eftersom Tobins Q ir en funktion av efterfrigan (priser) och
produktionskostnader ir mittet starkt korrelerat med den faktiska
nyproduktionen av bostider som sker i ett omrdde, vilket visas i
figur 5 nedan. Samspelet mellan Tobins Q och nybyggnadsvolymer
framtrider tydligt. Omkring 60 procent av variationen 1 bostads-
byggande mellan Sveriges kommuner kan foérklaras av nivin pi

Tobins Q.

Figur 1 Samband mellan Tobins Q och bostadsbyggandet i Sveriges
kommuner. Genomsnitt for perioden 2000-2010.
Bostadsbyggande per 1 000 invanare och ar

[ I VS A =) N B < B X e

=
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Kalla: WSP:s bearbetning av data fran Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF), Uppsala
universitet samt data fran SCB.

Kommunernas tillimpning av reglerna kring gatukostnads-
ersittning paverkar Tobins Q via férindringar i1 produktions-
kostnaden. Effekten ir intuitivt littbegriplig. Om en kommun
istillet for att ta gatukostnadsersittning skattefinansierar de all-
minna anliggningar som krivs vid nyexploatering s& kommer, allt
annat lika, produktionskostnaderna bli ligre for byggherrarna. Det
innebdr att lénsamheten 1 nyproduktionen blir hégre, vilket
dirmed okar byggandet.” Sjilvfallet giller ocksi det omvinda, det

? Antalet kommuner som helt och hillet skattefinansierar anliggning av allminna platser
torde vara mycket litet. Resonemanget ir dirfor snarare av teoretiskt dn praktiskt intresse.
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vill siga ju storre kostnader som liggs pd byggherrarna, desto ligre
byggande.

Systemet for gatukostnadsersittning kan ocksd ha en mer in-
direkt effekt pd bostadsbyggande. I det hir sammanhanget ir det
viktigt att pipeka att Tobins Q inte bara ir en l6nsamhetsindikator,
utan ocksd ett jimviktsmitt. Om Tobins Q varaktigt ligger visent-
ligen 6ver 1, det vill siga om det byggts lite trots hoga priser, ir det
ett uttryck fér utbudsbegrinsningar av olika slag. Ndgra vanliga
forklaringar till att den faktiska jimvikten pd lokala marknader
motsvaras av Tobins Q-virden betydligt 6ver 1 ir foljande:

e Bristande konkurrens i byggbranschen som gett upphov till 13g
produktivitetsutveckling och hoga vinstnivier.

o Trogheter 1 den kommunala planeringen som gér att antalet
byggritter som kommer ut pd marknaden ir for litet 1 for-
hillande till efterfrigan p& byggbar mark.

e En reglerad hyresmarknad som pd grund av liga avkastnings-
nivder har svart att locka till sig riskvilligt kapital 1 allt hirdare
global konkurrens med andra branscher.

e Brist pd byggbar mark

e En ofdrutsigbar kommunal beslutsprocess som héjer risk-
premierna, vilket ger ett ligre byggande for varje given nivd
efterfrigan.

I den sista punkten dsyftas kanske framfor allt osikerheter kopp-
lade till detaljplaneprocessen, men dven kommunens hantering av
kostnader for allminna anliggning vid nyexploatering ir en viktig
del 1 den totala projektrisken fér en exploatdr. Osikerheten kan
dels bero pid att den inom en kommun saknas lingsiktiga och
stabila villkor vad avser hillningen till gatukostnadsersittningar,
dels pd att det mellan kommuner kan finnas betydande variationer 1
hur man definierar och reglerar de privata exploatdrernas ansvar fér
allminna tillgdngar.

Enligt basal investeringsteori kan avkastningskravet i ett exploa-
teringsprojekt utryckas pd foljande sitt:

Avkastningskrav= f(riskfri vinta, marknadsrisk, projektrisk)

Marknadsrisken dr férknippad med utvecklingen p4 hela den lokala
eller regionala bostadsmarknaden medan projektrisken ir begrin-
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sad ull osikerhetsfaktorer som ligger 1 en specifik exploatering.
Den riskfria rintan ir, som namnet antyder, den rinta man kan f3
pd alternativa placeringar som ir forknippade med foérsumbar risk,
till exempel statsobligationer.

Om det rider osikerhet kring hur en kommun kommer att
fordela det finansiella ansvaret f6r iordningsstillande av allminna
anliggningar okar projektrisken. Det leder 1 sin tur till att avkast-
ningskravet hojs med f6ljd att det for varje given nivd pa den totala
betalningsviljan fér nya bostider kommer att byggas mindre.

En okad projektrisk kan antas vara sirskilt himmande foér
mindre aktdrer som 1 regel inte kan mita sig med de stérre bygg-
herrarna vad avser tillgdng pd riskvilligt kapital. Lingsiktigt kan
dirfor osikerheter kring kommunerna principer for gatukostnads-
ersittningar bidra till att férsimra konkurrensen i byggbranschen
genom att forsvira fér mindre foretag att etablera sig pd marknaden.

Kommunernas incitament

Studerar man hur Tobins Q har utvecklats 6ver tid ir det tydligt att
byggandet 1 vissa delar av Sverige himmas av betydande utbuds-
begrinsningar. Genomsnittet fér landets samtliga kommuner har
sedan boérjan av 1980-talet visserligen legat relativt stabilt kring en
nivd pd 0,8. Men som framgdr av figur 1 nedan si doljer genom-
snittet betydande regionala skillnader. Sedan 6vergingen till en
liginflationsekonomi i bérjan av 1990-talet och de dirmed kraftigt
sjunkande realrintorna s& har antalet kommuner med Tobins Q
overstigande 1 okat kraftigt, frin 13 &r 1993 ull 93 4r 2010. I
omkring 10 procent av kommunerna, de flesta beligna 1 och
omkring storstiderna, ligger Tobins Q &éver 1,5. I elva kommuner,
varav sju dterfinns i Stockholms lin, var Tobins Q &r 2010 &ver 2,
det vill siga priserna var mer dn dubbelt sd héga som kostnaderna
for att bygga nytt.

Det finns alltsi en rad kommuner, framfoér allt 1 de snabb-
vixande storstadsregionerna, dir det trots mycket goda marknads-
forutsittningar byggs relativt lite. I dessa kommuner rider det
sdledes betydande utbudsbegrinsningar. Ovan har vi listat en rad
tinkbara forklaringar till varfor ett ldngsiktigt jimviktslige pad
bostadsmarknaden kan vara forknippat med sd betydande diskre-
panser mellan priser och produktionskostnader. Négra av dessa
forklaringar ir tydligt kopplade till kommunerna och den sir-
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stillning de har i plan- och byggprocessen. Kommunerna kan med
sitt planmonopol och stora egna markinnehav 1 vildigt hog
utstrickning styra utbudet av nyproducerade bostider.

Studier av svenska forhillanden visar att kommunernas fysiska
planering 1 de flesta fall ir rationell ur ett lokalt perspektiv, men
samtidigt ofta ineffektiv ur ett regionalt och nationellt.” Att vissa
storstadskommuner inte tar fram byggritter 1 den takt som efter-
frigan okar kan sjilvfallet bero sidana faktorer som kommunen
inte direkta sjilva rider 6ver, till exempel brist pd byggmark mark
och/eller kapac1tetsbr1ster 1 transportinfrastrukturen 1 pendlings-
striken in mot regioncentrum.

Det kommunala utjimningssystemet har ocksd pekats ut som en
faktor som kan minska kommunernas incitament att planera for
fler bostider. Men som konstateras ibland annat Kalbro, Lind och
Lundstrém (2009) dr det svirt att se ndgon direkt konflikt mellan
skatteutjimningen och byggandet, eftersom systemet automatiskt
kompenserar kommunerna for de 6kade kostnader som kan uppstd
vid inflyttning (fler skolor och férskolor m.m).

Men det finns mojligen ocksd andra, mer intrikata férklaringar
till att kommunens nyttokalkyl vad avser nyproduktion kan skilja
sig frin den regionala. I socioekonomiskt starka kommuner kan
drivkrafterna att planera for 6kat byggande vara svaga eftersom fler
bostidder dels kan inverka negativt pa fastighetspriserna, dels inne-
bira en inflyttning av hushdll med ligre inkomster. Det kan sam-
mantaget leda till kommunerna férlorar 1 status och att det uppstar
ett behov av att hoja kommunalskatten.

De nuvarande bestimmelserna kring gatukostnadsersittning
uppfattas av minga kommuner dven medfora en betydande admi-
nistrativ borda. Att istillet soka ersittning via exploateringsavtal
kan ocksd vara férknippat med avsevird resursitging for kom-
munen. Det tredje alternativet — att ligga kostnaden pi skatte-
kollektivet, innebir visserligen lga administrativa kostnader men
kan samtidigt vara svért att legitimera i kommuner dir de befintliga
invdnarna inte tydligt upplever att de drar nytta av 6kad inflyttning.

Sirskilt 1 vissa mindre storstadsnira kommuner skulle dirfér en
littadministrerad gatukostnadstaxa kunna stirka kommunernas
incitament att férse marknaden med byggritter. Det torde i synner-
het gilla kommuner med litet eget markinnehav, eftersom dessa

’ Se exempelvis Cars, Malmsten och Tornberg (2009).
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inte 1 direkt mening drar nytta av den virdestegring som uppstar
nir privat tomtmark hamnar inom detaljplanelagt omride.

Figur 2 Antal kommuner 1981-2010 med Tobins Q overstigande 1, 1,5
och 2
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Killa: WPS:s beabetning av data fran Institutet fér bostads- och urbanforskning (IBF), Uppsala
universitet.

Metod

Konsekvenser for bostadsproduktion, kommuner, byggherrar och
fastighetsigare analyseras genom fallstudier av tre typkommuner.
De aktuella kommunerna ir geografiskt spridda i landet, ir av
varierande storlek och har skiftande marknadsférutsittningar for
bostadsbyggande. Urvalet av typkommuner har ocksd gjorts mot
bakgrund av hur man tillimpar PBL:s regler om uttag av gatu-
kostnadsersittning.

Den férsta kommunen, nedan kallad kommun A, har tagit ut
gatukostnadsersittning under mycket ling tid, omkring 60 3r.
Aven kommun B tar systematiskt ut gatukostnadsersittning, men
har inte lika l&ng erfarenhet av systemet. Kommun C, & andra
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sidan, har dnnu inte nyttjat mojligheten tll gatukostnadsersittning
men har tagit ett principbeslut om att pdborja uttag.

Beriknade effekter av ett taxesystem

I varje fallstudie har vi beriknat effekterna av att aktuella kom-
munen infér ett taxebaserat system fér gatukostnadsersittning.
Systemet har konstruerats 1 enlighet med utredningens forslag till
nya gatukostnadsregler.

Den taxebaserade ersittningen utgdr i form av en engdngsavgift
och fir endast tas ut for att ticka anliggnings- och férbittrings-
kostnader, det vill siga kostnader for drift och underhall inkluderas
ej 1 avgiftsunderlaget. I anliggnings- och foérbittringskostnaderna
ingdr dels markkostnader, dels byggkostnader inklusive anord-
ningar sdsom gingbanor, vattenavrinning (exklusive det som ligger
inom ramen fér va-taxan), planteringar, gatubelysning och trafik-
anordningar.

Betalningsskyldighet giller endast tillkommande bebyggda
fastigheter. En sjilvkostnadsprincip antas gilla, det vill siga
kommunerna tar totalt sett inte ut hogre avgifter frn fastighets-
dgarna in kostnaderna for att ansluta bebyggda fastigheter till det
kommunala gatunitet.

Taxesystemets fordelningsomride utgoérs av samtliga detalj-
planer med kommunalt huvudmannaskap (det vill siga i princip
hela kommunen).

Eftersom gatukostnadsersittningen sker enligt taxa dr det inte
den faktiska kostnaden for att ansluta en specifik bebyggd fastighet
som ligger till grund for betalningsskyldigheten, utan den erfaren-
hetsbaserade kostnaden fér att ansluta en bebyggd fastighet med
jimforbara egenskaper. Det innebir att tidsmissig utjimning ir
mojlig, det vill siga att uttaget av avgifter ett enskilt &r kan avvika
frin de faktiska kostnaderna det aktuella ret.

I detaljutformningen av de férdelningsprinciper som tillimpas 1
berikningarna har vi i ett antal viktiga avseenden utgitt frin det sd
kallade Visterisforsoket, det vill siga det begrinsade fullskale-
forsok som gjordes for att operativt prova forslagen 1 1977 ars
Gatukostnadsutredning (SOU 1977:65).

Visterdsforsoket initierades av det ddvarande Bostadsdeparte-
mentet och byggde, utdver Gatukostnadsutredningens forslag,
dven pd det forslag till normaltaxa som Svenska kommunférbundet
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inkommit med under remissbehandlingen av Gatukostnadsutred-
ningens betinkande.

Gatukostnadsutredningen féreslog dels en engdngsavgift for att
ticka kommunens anliggningskostnader, dels en periodisk avgift
som skulle motsvara kostnaderna fér drift och underhdll. Vad
gillde engingsavgiften foreslog kommunforbundet 1 sitt normal-
taxeforslag att den skulle baseras pd (1) en grundavglft (2) en
avgift per kvm tomtarea samt (3) en avglft per kvm v&ningsarea.

Visterdsforsoket genomférdes 1 ndgra utvalda kommundelar dir
var och en betraktades som ett enskilt férdelningsomride. Vid
utformning av engdngsavgiften provades en rad olika (nio stycken)
kombinationer av de tre avgiftskomponenter som ingick i normal-
taxeforslaget. Dessa faktorer kompletterades dven i nigot fall med
ytterligare en; avgift per ligenhet.

Viktiga utgdngspunkter for berikningarna inom Visterdsfoérsoket
var dels att taxeuttagen frin olika bebyggelsekategorier skulle std i
rimlig proportion till varandra, dels att avgifterna for fastigheter
inom samma bebyggelsekategori med olika utnyttjande av gator
och parker skulle ha en skilig spridning. P4 grundval av ett om-
fattande erfarenhetsmaterial angavs foljande ungefirliga férhillande
mellan olika bebyggelsekategorier vad avser genomsnittligt
arealbehov f6r sdvil gator som parker per ligenhet:

Friliggande smahus 4,0 (4,7)
Sammanbyggda smdhus 2,0 (4,0)
Flerfamiljshus 1,0 (1,0)

Den faktiska férdelningsmodellen i1 Visterasforsoket kom dock att
avvika frin de pd forhand antagna férhillandena, trots att man
uttryckligen efterstrivade att fi si stor Overensstimmelse som
mojligt. Den framriknade fordelningen anges inom parentes ovan
och som synes kom framférallt sammanbyggda sm&hus, men dven
friliggande dito, att bira en storre andel av kostnaderna in vad som
inledningsvis antogs.

I den skriftliga dokumentationen kring Visterdsforsoket fordes
inledningsvis ett resonemang om att det rdder betydande skillnader
mellan bostadsfastigheter och verksamhetslokaler vad avser nyttan
per vinings- eller tomtarea av allminna platser. Butiker och restau-
ranger angavs ha uppemot fem ginger storre nytta per arenaenhet
och for industrifastigheter och kontorslokaler bedémdes nyttan

468



SOU 2012:91

vara dubbelt sd stor som fér en bostadsfastighet. I den slutliga
férdelningsmodellen blev dock, s& vitt vi kan bedéma, verksam-
hetslokaler och bostider 1 allt visentligt jimstillda vad avser
kostnad per ytenhet.

I utvirderingen av Visterdstérsoket noterades att évergdngen
till ett taxebaserat system stiller hégre krav pd den kommunala
redovisningen av nedlagda kostnader fér anliggning av allminna
anliggningar, en slutsats som enligt vir bedémning alltjimt ir
hogst relevant. I de kontakter vi haft med de tre typfallskommunerna
har det i samtliga fall varit utomordentligt svirt att f§ fram mer
exakta uppgifter om kommunernas genomsnittliga (erfarenhets-
baserade) kostnader for anslutning av nytillkommande fastigheter
till gatunitet. Vi har dirfér tvingats till en schabloniserad berik-
ning av kommunernas gatukostnader enligt en metod som beskrivs
nirmare nedan.

Materiella anliggningstillgdngar tas upp som investeringar i den
kommunala redovisningen och skrivs av éver en betydande tids-
rymd. Det innebir att kommunala investeringar 1 gator och parker i
samband med exploateringar 1 férsta hand kommer till uttryck i
balansrikningen medan resultatrikningen endast belastas med den
drliga avskrivningen. S3 giller dven 1 de fall di en extern byggherre
genom ett exploateringsavtal 8tar sig att gora investeringar i allmin-
platsmarken utan ersittning frn kommunen. Nir allminplats-
marken sedan éverférs frén byggherren till kommunen, och kom-
munen dirmed 6vertar driftsansvaret, s3 tas de gjorda investe-
ringarna upp som en anliggningstillgdng i kommunens balans-
rikning.

I den kommunala balansrikningen &terfinns gator och parker
inom tillgdngsslaget “Publika fastigheter”.* Eftersom avskrivning-
arna lingsiktigt ungefir bér motsvara underhéllskostnaderna kan
kommunens arliga nyinvesteringar i dessa tillgdngar kan utryckas
pa foljande sitt:

I, =K., -K,

Dir I,_, ir investeringar ir 1, K_, ir uillgdngar till bokfért virde ar 1
och K_, ir tillgdngar till bokfért virde &r 0.

* Inom kategorin Publika fastigheter” redovisas dven tillgingar i vissa utomhusanliggningar
for idrott, till exempel konstgrisplaner, samt natur- och kulturreservat. Tillgdngar 1 gator
och parker torde dock vara det helt dominerande tillgingsslaget inom kategorin.
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P4 detta sitt har vi beriknat approximativa nyinvesteringar i
gator och parker for de kommuner som ingdr 1 fallstudien. P3
grund av bristande detaljering i den kommunala redovisningen har
det dock inte gitt att skilja pd investeringar som ir hinforliga till
detaljplan och ”generalplaneanliggningar”, till exempel stérre trafik-
leder.

Berikningarna har gjorts for perioden 2002-2011. Den totala
investeringsmassan under de aktuella dren har vi sedan relaterat till
antalet bebyggda fastigheter som tillkommit under samma period.
Uppgifter om antalet tillkommande bebyggda fastigheter har dels
himtats frin Fastighetstaxeringsregistret, dels frdn SCB:s ny-
produktionsstatistik. Forutom sm8hus och ligenheter 1 fler-
bostadshus har tillkommande bebyggda hyreshus- och industri-
enheter utgjort underlaget for férdelning av kostnader.”

Investeringskostnaden har foérdelats ut pd fastigheterna efter
tomtarea. Tomtarea f6r de tillkommande fastigheter har pd grund
av statistiksekretess beriknats utifrdn en schablon dir varje wll-
kommande fastighet antas ha samma tomtarea som rikets genom-
snitt for den aktuella typkoden. Vad avser ligenheter 1 flerfamiljs-
hus goérs samma antagande som 1 Visterdsforsoket, det vill siga att
kostnadsuttaget kan beriknas som en fjirdedel av uttaget for ett
smihus.

Resultatet av berikningarna presenteras i tabell 1 nedan. Som
framgdr ir det betydande skillnader mellan kommunerna, framfor
allt mellan kommun A och évriga kommuner. En mojlig orsak till
detta kan vara att kostnaden fér markinlésen skiftar mellan
kommunerna.

Tabell 1 Kalkylerade taxenivaer, engangsavgift (kronor)

Kommun A Kommun B Kommun C
Sméhus 240000 70 000 120 000
Lagenhet 60 000 17 500 30000

>Med hyreshus- och industrienheter avses bebyggda fastigheter med typkod 300-499,
exklusive hyreshusenheter f6r bostadsindama3l. I férdelningsunderlaget har vi vidare valt att
exkludera specialenheter eftersom de huvudsakligen ir kommunalt igda samt tiktenheter.
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Intervjuer med kommuner och exploatorer

En central del i fallstudierna ir intervjuer med kommunala fore-
tridare. Ett forsta syfte med intervjuerna ir att ge en bild av
nuliget, det vill siga hur kommunerna ser pi de nuvarande
bestimmelserna om gatukostnadsersittning, hur man stiller sig till
att nyttja mojligheten att ta ut avgifter, samt, i férekommande fall,
hur man resonerar kring foérdelningsprinciper for uttaget. Vidare
syftar intervjuerna till att underséka hur kommunerna resonerar
kring mojligheten att som alternativ till dagens system, oavsett om
det innebir att kostnaderna for allminna anliggningar finansieras
via skatt, gatukostnader eller exploateringsavtal, istillet anvinda sig
av ett taxebaserat system. I denna del utgdr vi bland annat frin den
kalkyl 6ver ett tinkt system som det presenteras 1 tabell 1.

For varje undersokt kommun har vi dven genomfort ett antal
intervjuer med centrala aktorer pd den regionala bygg- och bostads-
marknaden. Syftet ir att skapa sig en uppfattning om hur marknads-
aktorer ser pd dagens system, bide lagstiftningen och kommunens
tillimpning av bestimmelserna, samt hur de bedémer att ett in-
férande av ett alternativt, taxebaserat system skulle paverka incita-
menten att bygga nytt.

Fallstudier
Kommun A
Aktuellt lige

Kommunen har sedan 1950-talet systematiskt tagit ersittning for
gatukostnader, bdde frin igare till nya och befintliga fastigheter.
Principer f6r uttaget finns fastlagda ett sirskilt kommunalt gatu-
kostnadsreglemente. Riktlinjerna dir siger bland annat att det infér
varje planerat uttag av avgifter skall upprittas en gatukostnads-
utredning samt att samrdd och utstillning av utredningen ska ske
samordnat med detaljplaneprocessen. De avgifter som tas ut bygger
pd erfarenhetsbaserade uppgifter om anliggningskostnader. For
smdhus gors foérdelningen oberoende av fastighetens tomt- och
boarea. Den 3tskillnaden gérs mellan nyuppférda och befintliga
smdhus, dir den senare kategorin endast betalar halva avgiften.
Uttag av gatukostnader rér primirt enskilda fastighetsigare
medan kostnader for allminna anliggningar vid storre exploa-
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teringar 1 regel hanteras inom ramen for ett exploateringsavtal. Det
innebir till exempel att ersittning for gatukostnader i samband med
uppférande av flerbostadshus genomgdende sker via exploaterings-
avtal.

De primira skilen till att kommunen genomggende tar ut gatu-
kostnadsersittning anges vara ekonomiska, medan rittviseaspekten
forefaller av mer underordnad betydelse. Man upplever ocksd att
uttag av gatukostnadsersittning, till skillnad fr@n finansiering via
exploateringsavtal, minga ginger innebir ett snabbare genom-
forande investeringarna. Att f firdigt de allminna anliggningarna
tidigt 1 en nyexploateringsprocess, inte minst gator och avrinning,
anges dven vara motiverat av miljoskail.

Kommunen upplever att uttaget av gatukostnader, trots att det
ibland uppstar viss initial irritation bland fastighetsigarna, pi det
hela taget fungerar timligen vil. En orsak som nimns ir att det
inom kommunen arbetats upp betydande kunskap och vil funge-
rande rutiner pd omridet. Att man fringdtt ersittning utifrin
faktiska kostnader har ocksa bidragit till att 6ka legitimiteten, detta
eftersom det tidigare kunde ske betydande férdyringar mellan
gatukostnadsutredning och firdigstillande av den allminna anligg-
ningen. Nu binder sig istillet kommunen till den erfarenhets-
baserade kostnad som anges i den utredningsversion som stills ut.
Den intervjuade menar dock att férstielsen hos kommunens fastig-
hetsidgare skulle kunna vara dnnu hégre om de omkringliggande
kommunerna hade samma typ av regler kring gatukostnads-
ersittning.

Kommunen har inga planer pd att minska omfattningen av gatu-
kostnadsuttag. Diremot planeras vissa forindringar i1 fordelnings-
principerna — dels genom att ett tak sitts fér hur stort ett uttag frén
en enskild fastighetsigare fir vara, dels genom att minska skill-
naderna mellan olika omriden vad giller kommunens andel av
kostnaderna f6r allminna anliggningar.

Effekter av ett taxesystem — kommunens uppfatining

Enligt den modell f6r ett taxesystem som presenteras ovan skulle
den kalkylerade taxan i kommun A uppg3 till 240 000 kronor fér
ett smdhus och 60 000 kronor per ligenhet i ett flerbostadshus. Det
ir nivier som korresponderar relativt vil mot dagens uttag av gatu-
kostnader frin nytillkommande bebyggda fastigheter. Beroende pd
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de byggtekniska forutsittningarna varierar den aktuella avgiften i
spannet 200 000 till 400 000 kronor.

Den intervjuade menar att det skulle vara férenat med betyd-
ande svirigheter att gd 6ver 1 ett taxesystem, frimst dirfor att de
byggtekniska férutsittningarna, och dirmed kostnaderna, skiljer
sig sd mycket &t mellan olika typer av fastigheter. Kostnaderna,
menar denne, ir i vildigt liten utstrickning beroende av sddant som
kan hanteras inom ramen fér en taxa, till exempel tomt- eller
boarea. Det ir snarare de geografiska och/eller geologiska betingel-
serna som péaverkar kostnadsbilden.

Arbetet med gatukostnadsutredningar och dirtill hinforliga
uppgifter upplevs dock som en betydande administrativ bérda som
sannolikt skulle kunna reduceras om kommunen gick 6ver till ett
taxebaserat system. Den intervjuade menar ocks3 att gatukostnads-
uttag dr en laddad politisk friga och att saken méjligen skulle
kunna bli mindre kontroversiell med en forutsigbar taxa, sirskilt
om den enbart gillde nytillkommande fastigheter.

Erfarenhetsbaserade gatukostnadsuttag giller enbart visavi
enskilda fastighetsigare medan byggherrarnas avgift helt och hillet
bygger pd faktiska kostnader. Det innebir siledes att gatukost-
naden utgdr en risk i byggherranas kalkyl. Den intervjuade upp-
fattar dock att det paradoxalt nog ir de stdrre aktdrerna som ir
mest besvirade 6ver denna osikerhet medan de mindre bygg-
herrarna mer forefaller glidjas over att ens ha kommit éver bygg-
ritter. Sammantaget bedomer den intervjuade att uttag av gatu-
kostnadsersittning féormodligen har en relativt liten betydelse for
nivin pd nyproduktionen.

Effekter av ett taxesystem — ett marknadsperspektiv

I samtal med den for tillfillet storsta aktdren i kommunen vad
avser nyproduktion av bdde sm3hus och flerbostadshus framgar att
det nuvarande systemet for gatukostnadsersittning utgér en betyd-
ande riskkomponent i foretagets projektkalkyler. Foretaget vittnar
om 1 minga fall mycket stora férdyringar frén de forsta kostnads-
uppgifter som kommunen presenterar till slutlig fakturerad
kostnad. Att foretaget bir denna risk innebir att man méste ta hojd
for 6kade kostnader, vilket innebir hogre priser till slutkund.

Den intervjuade foretagsrepresentanten menar att det optimala
utifrin deras perspektiv vore om kommunen firdigstillde gator och
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andra anliggningar innan de privata aktdrerna piboérjade sina
projekt, det vill siga att kommunen istillet bar den risk som nu
istillet liggs pd byggherrarna. En annan modell med samma effekt
skulle kunna vara att kommunen infér en fast avgift, vilket enligt
den intervjuade har skett 1 andra nirbeligna kommuner.

I intervjun framgir vidare att man frin foretagets sida hyser en
viss oro for vad giller kommunernas minskade juridiska utrymme
(LOU) att genom exploateringsavtal dverldta anliggandet av gator
och andra allminna anliggningar till byggherren for att efter
firdigstillande ta 6ver dgande samt ansvar for drift och underhdll.
S&dana avtalsmodeller underlittar bostadsbyggande eftersom de ger
bittre kontroll éver den totala kostnadsmassan, menar féretaget.
Man menar vidare att samma riskdimpande effekt kan 8stadkommas
genom att kommunen &verldter ansvaret f6r allminna platser till en
samfillighetsforening.

Ett allmint problem som féretaget identifierat ir att kommuner
tenderar att 6verskatta sin attraktivitet for bostadsbyggande, vilket
kan forklara varfér manga modeller f6r gatukostnadsuttag innebir
en betydande overflyttning av risk frin kommun tll byggherrar.
Den intervjuade siger sig ocksd ha sett exempel pd dir kommuner
kostnadsdimensionerar den allminna anliggningen, till exempel
vad avser materialval, pd ett sitt som inte kan biras av marknaden.
Vad giller det senare menar den intervjuade att en fast gatukostnads-
avgift skulle kunna skapa kostnadsdiscplin hos kommunen, efter-
som 6kade kostnader inte kan viltras 6ver pd byggherren.

Kommun B
Aktuellt lige

Kommunen tog fér omkring 30 &r sedan ett principbeslut om att
pdboérja uttag av gatukostnader. En gatukostnadsutredning gors
parallellt med detaljplaneprocessen. Vid storre exploateringar med
ett fital privata aktdrer reglereras istillet fastighetsigarens ersitt-
ning till kommunen 1 ett exploateringsavtal.
Gatukostnadsersittning, liksom ersittningar som regleras via
exploateringsavtal, bygger pd de faktiska investeringskostnader
som kommunen haft inom férdelningsomridet. Det dr dock dven
mojligt f6r de berdrda fastighetsigarna att betala en erfarenhets-
baserad avgift 1 férvig och dirmed slippa eventuella férdyringar.
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Viss avvikelse frin faktisk kostnad kan ocksd uppstd som en foljd
av att kommunen av administrativa skil efterstrivar att fordela
kostnaderna fér tillkommande fastigheter utifrdn schabloner.

Kommunens motiv till att ta ut ersittning frin fastighetsigarna
for investeringar 1 allminna anliggningar framstdr som 1 huvudsak
ekonomiska och systemet forefaller ha hog legitimitet bland invén-
arna. Mojliga forklaringar ull att systemet dtnjuter stéd ir att
kommunen arbetat upp en betydande kompetens pd omridet och
att man avsitter relativt stora personella resurser nir det giller
gatukostnadsutredningar och dirtill horande verksamheter.

Kommun B kommer av allt att doma att fortsitta ta ut gatu-
kostnadsersittning p& samma sitt som idag. Diremot tror inte den
intervjuade kommunrepresentanten att fler kommer att f6lja kom-
mun B:s exempel och pdborja uttag. Denne menar att det snarare
kommer att bli vanligare att kommunerna kompenserar sig in-
direkt, genom att allminna platser 1 6kande utstrickning fir sam-
filligheter som huvudmin.

Effekter av ett taxesystem — kommunens uppfatining

I dagsliget varierar kostnaden f6r att ansluta en smahusfastighet till
det kommunala gatunitet mellan 50 000 och 200 000 kr, med ett
sannolikt genomsnitt kring 100 000 kronor. Det korresponderar
relativt vil mot den kalkylerade kostnaden i ett taxesystem som
uppgdr till 70 000 kronor for ett smihus och 17 500 kronor fér en
ligenhet 1 ett flerbostadshus (se tabell 1 ovan).

Frin kommunens sida framhills att minga av de fordelar som
ett taxebaserat system skulle medfora redan dstadkoms genom det
sitt pd vilket man tillimpar gillande regelverk. For att hilla nere de
administrativa kostnaderna s forsoker man att efterstriva ett stort
métt av schablonisering i hur avgifterna sitts. Vidare har man i och
med mojligheten att betala 1 f6rvig reducerat den riskkomponent
som gatukostnadsuttag annars kan utgora for byggherrarna. Dirtill
menar kommunen att man i praktiken inte tar ut avgifter frin
befintliga fastigheter forrin fastighetsigarna nyttiggor de tillkom-
mande byggritterna genom att séka bygglov.

Den intervjuade ser inga direkta praktiska svirigheter med att
konstruera en taxa. Som mdjliga positiva effekter av att infora ett
taxebaserat gatukostnadsuttag nimns att kommunens administra-
tiva kostnader skulle bli nigot mindre samt att systemet i och med

475

Bilaga 4



Bilaga 4

SOU 2012:91

sin férutsigbarhet sannolikt skulle £ hog legitimitet bland kommun-
invanarna.

Effekter av ett taxesystem — ett marknadsperspektiv

Den intervjuade representerar ett av de storre svenska bygg-
bolagen. Foretaget har under senare dr genomfért ett antal bostads-
projekt i kommunen och det har handlat om bdde produktion av
sméhus och ligenheter i flerbostadshus.

Det vanligaste forfarandet har hitintills varit att bolaget sjilvt
byggt de allminna anliggningarna fér att sedan limna 6ver dem till
kommunen efter firdigstillande. Den intervjuade menar att inve-
steringar 1 allminna anliggningar ofta utgdr en betydande del av
den totala kostnadsmassan och nimner att det kan kosta upp till
200000 kronor fér att ansluta ett smdhus till det kommunala
gatunitet. Det finns begrinsade mojligheter att viltra 6ver s stora
kostnader pd slutkund i kommun B, menar den intervjuade. Bedém-
ningen ir att den lokala marknaden balanserar pi l6nsamhetens
grins, vilket innebir att dven smi fordyringar kan tippa &ver
kalkylen till minus.

Av intervjun framgdr vidare att féretaget ser med skepsis pd den
nya praxis som forsvirar f6r kommunerna att lita exploatdren
sjilva bygga de allminna anliggningarna. Att kommunerna nu
mdste upphandla dessa arbeten innebir att exploatdren saknar
ridighet 6ver den slutgiltiga byggkostnaden, vilket utgor en risk-
komponent.

Vad giller en 6vergdng till ett taxebaserat system s& anser den
intervjuade att detta ska ses mot bakgrund av att kommunerna
successivt tappar kompetens nir det giller uttag av gatukostnads-
ersittning. En taxa dr administrativt enklare att hantera f6r kom-
munerna, menar denne.

Den intervjuade menar ocksi att en dvergdng till ett forut-
sigbart taxesystem ir sirskilt viktigt fér privatpersoner och mindre
byggbolag. For det storre, resursstarka marknadsaktdrerna beskrivs
det nuvarande systemet visserligen som bristfilligt men hanterbart.

Samtidigt framhdlls att ersittning f6r gatukostnader ir en kom-
plex friga som 1 vissa situationer kan vara svir att hantera inom
ramen for en taxa. Dirfor dr det viktigt att de nya reglerna i vissa
vil definierade fall medger avsteg frin taxan, menar den inter-
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vjuade, och betonar att det dven framledes bor finnas en 6ppning
for flexibla forhandlingslosningar.

Kommun C
Aktuellt lige

Kommun C har innu inte tagit ut gatukostnadsersittning. Dir-
emot finns ett principbeslut i fullmiktige om att piborja uttag och
man har dven tagit fram ett sirskilt styrdokument, ett si kallat
gatukostnadsreglemente. Enligt reglementet ska en gatukostnads-
utredning goras parallellt med att detaljplanen fér det aktuella
omrddet tas fram. Vidare finns riktlinjer kring férdelningen,
innebirande att 85 procent av kostnaderna inom ett férdelnings-
omride ska biras av de nya byggritterna och 15 procent av befint-
liga fastigheter.

En gatukostnadsutredning har paborjats for ett storre fritids-
husomride. Utredningen lades dock ner efter kraftiga protester
frin de berorda fastighetsigarna. Samtliga kostnader kommer nu
istillet att finansieras via ett exploateringsavtal mellan kommunen
och den privata exploatér som ansokt om detaljplanen. Mot bak-
grund av det starka motstidndet mot avgifter riktade mot befintliga
fastighetsigare har nu kommunen ocksd pdbdrjat en revidering av
gillande gatukostnadsreglemente.

Vid storre nyexploateringar har kommunen genomgiende under
ling tid kompenserat sig for investeringar 1 allmidnna anliggningar
via exploateringsavtal. Ersittningen som kommunen erhiller frin
de privata exploatdrerna avser faktiska kostnader.

Kommunens stillningstagande kring gatukostnadsuttag och
kompensation via exploateringsavtal har tydliga rittvisefortecken.
Man anser att investeringar i allminna anliggningar inte ska belasta
skattekollektivet om de genererar betydande fastighetsprisdkningar.
Som ytterligare ett skil anges att dven foretag fir vara med och dela
pa kostnaden, vilket inte ir fallet om gatukostnader skattefinansieras.
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Effekter av ett taxesystem — kommunens uppfatining

Enligt berikningarna ovan skulle ett smhus 1 kommun C belastas
med en engingsavgift pd 120 000 kronor, medan en ligenhet i
flerbostadshus skulle belastas med en avgift pd 30 000 kr. Den
intervjuade kommunrepresentanten bedémer att detta ir en nivd
som kinns rimlig. I en tidigare gatukostnadsutredning avseende ett
fritidshusomride 1g den framriknade kostnaden p& 50 000—
75 000 kr per fastighet, men d& avsdgs en gatustandard som ir ligre
in vad som krivs i ett omride med permanentboende. Dirtill
ingick inga kostnader for anliggning av allminna parkytor.

Den intervjuade bedémer att ett taxebaserat system skulle ge
mycket smi effekter pd byggande i kommunen. Visserligen tillstar
denne att det sannolikt finns en viss oro bland de privata bygg-
herrarna vad avser osikerheten i den slutgiltiga kostnaden fér all-
minna anliggningar, men konstaterar samtidigt att det finns andra
riskmoment i plan- och byggprocessen som bedéms ha en betydligt
storre negativ effekt pd byggandet. Den l&ngsamma och ibland
svirforutsigbara detaljplaneprocessen lyfts fram som ett storre
hinder fér byggandet, bdde fo6r sma och stora byggherrar.

Sedan 2010 upphandlas alla anliggningsentreprenader av kom-
munen, vilket ir en direkt f6ljd av nya vigledande domar nir det
giller mojligheten att ldta privata exploatdrer ansvara for anligg-
ning av allminna platser som sedan éverférs 1 kommunal dgo efter
firdigstillande. Kommunen anser att de lyckas vil i sina upp-
handlingar. Kommunen upplever att de fitt till en bra kostnadsbild,
men det framkommer ocksd att byggherrarna ofta anser att kom-
munen 6verdriver nir det giller gatustandard och materialval.

Effekter av ett taxesystem — ett marknadsperspektiv

Nir vi intervjuar en representant fér en av de stdrsta aktodrerna pd
den lokala bygg- och bostadsmarknaden framkommer att man
kinner en betydande férstdelse for den forindrade tillimpningen av
LOU nir det giller anliggning av allminna platser. Visserligen
upplever man att kommunen ibland har en tendens att 6ver-
dimensionera gatorna i1 forhillande till den bebyggelse som ska
uppforas. Man pdpekar ocksd att man har bittre kontroll pd den
totala byggkostnaden om man sjilv bygger anliggningen. Samtidigt
finns det en betydande férstdelse for att kommunen behéver bygga
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efter en standard som ir anpassad till exempelvis kommunens sné-
rojningsutrustning. Att kommunen fir mojlighet skapa en enhetlig
standard 1 hela kommunen nir det giller gatubelysning ir ytter-
ligare ett skil f6r att kommunen bdde bor bygga, dga och forvalta
allminna anliggningar vid nyexploatering, menar man.

Foretaget har dnnu ingen erfarenhet av att bygga 1 omrdden dir
kommunen upphandlar anliggningen av allminna platser. For att
ett sidant system ska fungera s menar man att kommunen relativt
tidigt 1 planprocessen méste visa vil genomarbetade och trovirdiga
kostnadsuppskattningar. Stora osikerheter nir det giller slutlig
ersittning till kommunen {ér gatukostnader menar man ir kraftigt
himmande pd viljan att gi in 1 nya projekt, sirskilt 1 kommuner
som balanserar pd [6nsamhetens grins vad avser nyproduktion.

Nir det giller 6vergdngen till ett taxebaserat system s3 uppfattar
den intervjuade att detta & ena sidan skulle skapa storre forut-
sigbarhet nir det giller projektens totala slutkostnad, vilket ir
entydigt positivt. A andra sidan ir erfarenheter nir det giller va-
taxan att det kan variera stort mellan olika kommuner, 300-
400 procent, vilket skapar en annan typ av osikerhet nir bolaget
ror sig mellan olika delar av den regionala bostadsmarknaden.
Vidare pdpekar den intervjuade att nivdn pd taxan i1 betydande
utstrickning kommer att pdverka i vilka kommuner marknads-
aktorerna viljer att bygga. En sannolik effekt ir att taxesystem
kommer att bidra till att koncentrera byggandet till titbebyggda
kommuner som ofta har liga marginalkostnader for att ansluta
ytterligare fastigheter till gatunitet.

Sammanfattning och slutsatser

Den svaga produktivitetstillvixten 1 den svenska bygg- och anligg-
ningssektorn ir vildokumenterad.® Det finns mycket som talar fér
att branschen ir i stort behov av den 6kade dynamik och kon-
kurrens som fler smi och medelstora aktorer kan férvintas ge upp-
hov till.

De minga osikerheter som omgirdar plan- och byggprocessen
utgor sannolikt ett betydande etableringshinder f6r nya marknads-
aktdrer. Mindre foéretag har manga ginger varken de administrativa
eller finansiella resurser som krivs for att kunna parera alla de

¢ Se t ex De statliga bestillarna och anliggningsmarknaden (SOU 2009:24), Skdrpning gubbar
(SOU 2002:115) samt Statskontorets rapport Sega gubbar (2009:6).
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risker som ligger i ett exploateringsprojekt. Mot den bakgrunden
kan en 6verging till ett taxebaserat system for uttag av gatukost-
nader framfér allt férvintas gynna de mindre byggforetagen, vilket
indirekt kan ge positiva effekter pd omvandlingstryck och produk-
tivitetsutveckling inom byggniringen.

I fallstudierna vittnar bide kommunrepresentanter och bygg-
herrar om att riskpremien pd senare tid héjts vad giller gatu-
kostnadsersittningar som tas ut inom ramen fér exploateringsavtal.
Till foljd av ett antal prejudicerande domar gir nu alltfler kom-
muner 6ver till att sjilva upphandla anliggning av allminna platser.
Det hir innebir att de privata exploatdrerna fir svirare att dver-
blicka den totala slutgiltiga kostnadsmassan, vilket har bidragit till
att hoja riskpremien 1 nyproduktionen. Vidare kan det noteras att
kommunerna har svaga incitament att hilla tillbaka kostnaderna i
dessa upphandlingar. Det beror dels pd att kommunen kan viltra
over hela slutnotan pd de privata exploatdrerna, dels pd att kom-
munen som ansvarig for drift och underhdll har starka drivkrafter
att vilja tekniska losningar som ger hoga initiala investerings-
kostnader och l3ga l6pande kostnader. De minskade méjligheterna
féor kommunerna att dverlita byggandet av allminna anliggningar
till exploatérerna accentuerar behovet av en 6verging till ett annat
system for uttag av gatukostnader.

I vira fallstudier har vi kunnat se att administrationen kring
uttag av gatukostnader, oavsett om det sker inom ramen for en
gatukostnadsutredning eller exploateringsavtal, tar betydande per-
sonella resurser i ansprdk. I kommuner med svaga incitament att
bygga nytt kan méjligheten att gd dver i ett kostnadseffektivt och
littadministrerat taxesystem 6ka kommunens vilja att forse mark-
naden med byggritter. Detta kan sirskilt antas gilla f6r mindre,
storstadsnidra kommuner med litet eget markinnehav.

Att faststilla en kommunal taxa f6r gatukostnader stiller hoga
krav pd den kommunala redovisningen. Det ir inte minst angeliget
att gora det mojligt f6r kommuninvanare, byggherrar och andra
intressenter att stimma av aktuell taxa mot kommunens faktiska
kostnader fér att ansluta nya, bebyggda fastigheter till det kom-
munala gatunitet. [ samtliga fallstudier som genomforts framgar att
kvaliteten p& den kommunala redovisningen 1 dagsliget inte svarar
upp mot det kravet. Det ir knappast troligt att de tre studerade
kommunerna i detta avseende utgdr ett undantag, varfor vi ser ett
behov av att genom ny lagstiftning eller andra riktlinjer gora den
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kommunala redovisningen kompatibel med ett taxebaserat uttag av
gatukostnadsersittning.

Det ir ofrdnkomligt att en gatukostnadstaxa, till skillnad frin
ett system som bygger pd ersittning efter faktiska kostnader, i vissa
enskilda fall innebir att man kraftigt avviker frin sjilvkostnads-
principen. Kostnaden fér att ansluta en fastighet till det kom-
munala gatunitet styrs sjilvfallet 1 hog grad av de geografiska
och/eller geologiska forutsittningarna, faktorer som inte fingas
upp sirskilt vil av en taxa som bygger pa till exempel tomt- och
boarea. Det hir ir emellertid ett problem som 1 lika hég grad torde
gilla den anliggningsavgift som redan idag tas ut inom ramen for
kommunernas va-taxa.

Sammantaget, nir vi beaktar bdde vira teoretiska utgdngs-
punkter och de intervjuer som gjorts i de tre fallstudierna, ir
bedémningen att en 6vergdng till ett taxebaserat system torde
kunna ge en icke obetydlig positiv effekt pd nyproduktionen av
bostider.

Kallor

Kalbro, T., Lind, H., och Lundstrém, S.,(2009) En flexibel och
effektiv bostadsmarknad — problem och dtgirder, Institutionen f6r
Fastigheter och byggande, KTH, Rapport 4:111.

Cars, G., Malmsten, B., och Tornberg, P. (2009) Bana vdig for
infrastruktur — Effektivisering av planeringsprocessen for infra-

strukturprojeket, KTH.

SOU 2009:24, De statliga bestillarna och anliggningsmarknaden,
delbetinkande fran Trafikverksutredningen.

SOU 2002:115, Skdirpning gubbar! — Om konkurrensen, kvaliteten,
kostnaderna och kompetensen i byggsektorn.

SOU 1977:65, Kommunernas gatubdllning, betinkande av Gatu-
kostnadsutredningen.

Villaigarnas Riksférbund (2011), Gatukostnader — Svenska kommuners
tllimpning.

Visterds kommun (1980), Test av forslag till taxa for kommunvigar,
bilaga 4 1 prop. 1980/81:165 Om indring i Byggnadslagen m.m.

481

Bilaga 4



Bilaga 5

Omradesvis uttag av gatukostnader
eller taxebaserat uttag? En belysning
av fordelningseffekter vid olika
taxeutformningar

Thomas Kalbro
KTH Arkitektur och samhillsbyggnad, Fastighetsvetenskap

Om lagstiftningen dndras — frin omrddesvist uttag av gatukost-
nader 1 en detaljplan till en taxa som giller generellt for ett storre
omride — sker en omférdelning av kostnader mellan olika fastig-
heter och bebyggelsetyper. En friga ir di vilka fordelningseffekter
som kan uppsta.

I denna PM ska tinkbara effekter belysas med utgdngspunkt
frdn tvd bebyggelseomriden/detaljplaner. Det ir dels ett omrade
med friliggande villor med relativt 1g exploateringsgrad, dels ett
omrdde med flerbostadsbebyggelse med hog exploateringsgrad.'
Dessa omriden ir valda med tanke pd att de ir ytterlighetsfall vad
giller bebyggelsetithet och dirfér kan tydliggéra principiella skill-

nader mellan olika férdelningssystem.

1. Detaljplanerna
Friliggande villor

Omrédet bestdr ursprungligen av ca 30 befintliga fastigheter, bebyggda
med hus av varierande standard. Den nya detaljplanen medger,
genom avstyckningar, 60 nytillkommande fastigheter med friligg-
ande villor. Sammantaget innehiller alltsd planen, fullt utbyggd,
90 villor med relativt stora tomter. Minsta tilldtna tomtstorlek 1
planen idr 1 000 kvadratmeter f6r huvuddelen av fastigheterna.

De totala kostnaderna for férbittring och nyanliggning av
gatorna uppgar till ca 23 miljoner kronor.?

! Forebilderna for dessa omrdden, med vissa férenklingar, dr himtade frin tv verkliga detalj-
planer. Detaljplan A avser fortitning/férnyelse med villor av ett ildre fritidsbebyggelse-
omride och detaljplan B inneh4ller enbart flerbostadshusbebyggelse.

? Siffrorna ir himtade frin kommunens gatukostnadsutredning.
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Flerbostadsbebyggelse

Detaljplanen medger 40 ligenheter. Kvartersmarken/tomtytan, dgd
av en exploatdr, omfattar ca 4 000 kvadratmeter.

I ett exploateringsavtal regleras att exploatéren ska betala
1,5 miljoner kronor fér férbittring m.m. av allminna platser.

2. Omradesvis fordelning av gatukostnaderna

I villaomridet sattes, enligt gatukostnadsutredningen, de 30 befint-
liga fastigheterna andelstalet 0,5 och de 60 nytillkommande fastig-
heterna andelstalet 1,0. Totala antalet andelar blir dirmed 75
(30%0,5 4+ 60%1,0). Det betyder att kostnaden f6ér en andel uppgir
till drygt 300 000 kronor (23 miljoner kr/75). Befintliga fastigheter
och nytillkommande fastigheter ska siledes betala 150 000 kronor
respektive 300 000 kronor.

I flerbostadshusomrddet uppgick de totala kostnaderna till
1,5 miljoner kronor fér 40 ligenheter. Det motsvarar en genom-
snittskostnad pd 38 000 kronor per ligenhet.

3. Grundlaggande antaganden
for en gatukostnadstaxa

For att kunna bedéma effekter av ett taxesystem méste antaganden
goras med avseende pd dels kostnadsunderlaget fér taxan, dels den
nirmare utformningen av taxan.

Det miste vidare klargoras om hela kommunen ska utgéra ett
taxeomrdde eller om det ska finnas flera delomriden 1 kommunen.
Hir forutsitts att det blir en taxa som giller f6r hela kommunen.

Kostnadsunderlaget — de totala kostnaderna som ska fordelas

Kostnadsunderlaget paverkas av tvd faktorer: (1) Hur mycket byggs
i kommunen och hur férdelar sig byggandet pa olika bebyggelse-
typer? (2) Hur mycket gator och vilken standard kriver olika typer
av bebyggelse? Givet dessa faktorer kan den totala gatukostnaden
uppskattas.
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Inriktning och omfattning av byggandet varierar mellan kom-
munerna och kan svérligen generaliseras. I de nedanstdende rikne-
exemplen gors dock féljande tre antaganden:

1. Byggandet uppgar till totalt 300 villor och ligenheter.

2. En tredjedel av byggandet avser villor och resterande del
ligenheter i flerbostadshus, dvs. 100 respektive 200 st.’

3. T detaljplaner for villor bedéms att en tredjedel av fastig-
heterna ir bebyggda, dvs. ca 30 st.

I de undersékta detaljplanerna ir kostnaderna for friliggande villor
260 000 kronor/villa (23 miljoner kronor/90 villor) och fér ligen-
heter i flerbostadshusomrddet ca 40 000 kronor/ligenhet. I exemplen
antas att dessa siffror i stort speglar genomsnittliga kostnader for
de tvd bebyggelsetyperna.

Sammantaget innebir dessa antaganden att de totala gatukostna-
derna kan uppskattas till 34 miljoner kronor (100%260 000 kr +
20040 000 kr).

Hur kan en taxa for gatukostnader utformas¢

Utredningen har inte nirmare tagit stillning till hur en taxa fér
gatukostnader bor utformas, med undantag av att det ska ske pd ett
skiligt och rittvist sitt”. Vidare ska redan bebyggda fastigheter
inte kunna 3liggas skyldighet att betala gatukostnader, sivida inte
bygglov beviljas fér eventuellt outnyttjad byggritt 1 detaljplanen.

Utformningen av en framtida gatukostnadstaxa kan baseras pd
olika utgdngspunkter. Négra tinkbara varianter:

e En enkel “huvudtalsmetod”, dvs. varje ligenhet/radhus/villa
betalar lika mycket.

e Villor, parhus, radhus och ligenheter &sitts andelstal, dir t.ex.
genomsnittligt arealbehov/viglingd for de olika bebyggelse-
typerna piverkar andelstalen.

e En kostnadsférdelning som liknar den som anvinds vid uttag av
anliggningsavgifter enligt vattentjinstlagen.

* Vilket, enligt SCB, i stort dverensstimmer med bostadsbyggandet i Sverige under de senare
.
aren.
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4, Rakneexempel med olika taxeutformningar

For att f8 en grov uppfattning om konsekvenserna av en gatu-
kostnadstaxa gors hir nigra enkla berikningar med utgingspunkt
fran de tre olika taxeutformningar som skisserades ovan

I bida fallen giller att redan bebyggda fastigheter — 30 st. — inte
ska betala gatukostnader.

Villor och ligenbeter i flerbostadshus betalar lika mycket

De totala gatukostnaderna, 34 miljoner kronor, ska i detta fall f6r-
delas lika mellan 70 nytillkommande villafastigheter och 200 ligen-
heter i flerbostadshus. Det ger en kostnad per villa och ligenhet pd
126 000 kronor.

Villor och ligenbeter i flerbostadshus ges olika kostnadsandelar

I detta fall dr en frdgan vilka skillnader mellan olika bebyggelse-
typer som ska anses vara relevanta och som bor aterspegla sig 1
andelstalen. Som ett exempel anvinds hir siffror frin det s.k.
Visterdsforsoket som gjordes for att belysa forslagen 1 1977 &rs
Gatukostnadsutredning (SOU 1977:65). Dir angavs, pd grundval
av ett omfattande erfarenhetsmaterial, féljande ungefirliga férhéll-
ande mellan olika bebyggelsekategorier baserat pd genomsnittligt
arealbehov for gator (och parker) per ligenhet:

Friliggande smahus 4.0 (4,7
Sammanbyggda smahus 2,0 (4,0)
Flerfamiljshus 1,0 (1,0)

Dessa siffror ger andelstal f6r villor och flerbostadshusligenheter
pa 1,0 respektive 0,20-0,25. Totala antalet andelar, fér 70 villor och
200 ligenheter, blir dirmed 112 (70%1,0 + 200%0,21) eller 120
(70%1,0 4+ 200%0,25) beroende pd vilken andelsrelation mellan
bebyggelsetyperna som anvinds. Kostnaden fér en andel blir d&
304 000 kronor (34 miljoner kr/112) alternativt 283 000 kronor
(34 miljoner kr/120).
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Med ovanstiende antagande ska nytillkommande villor betala
283-304 000 kronor och ligenheter i flerbostadshus 64-71 000
kronor.

Kostnadsfordelning med utgdngspunkt frin tvd va-taxor

Det kan vara av intresse att exemplifiera hur va-taxor hanterar for-
delningen — relationen — mellan villor och ligenheter. Det finns
betydande skillnader mellan olika kommuners va-taxor beroende pa
vad som anses ”skiligt och rittvist” mot bakgrund av bl.a. byggan-
dets omfattning och bebyggelsetyper i den specifika kommunen.
De nedanstdende berikningarna fir dirfér ses som just exempel pd
fordelningseffekter.

Den férsta taxan avser den anliggningsavgift som ir tillimplig 1
den kommun som detaljplaneexemplen ir himtade frin. I princip
ir den utformad pd foljande sitt:

1. En avgift per fastighet p& 45 000 kronor.
2. En tomtyteavgift pd 14 kronor/kvadratmeter.

3. En ligenhetsavgift pd 18 000 f6r den forsta bostadsligenheten,
direfter 6 000 kr/ligenhet.

Om denna taxa appliceras pd en villa, med en tomtyta pd 1 000
kvadratmeter, blir avgiften 77 000 kronor (1*45 000 + 1000%14 +
1718 000). I flerbostadshusomrddet, med 40 ligenheter och en
tomtstorlek pd 4 000 kvadratmeter, blir den totala avgiften 353 000
kronor (1%45 000 + 4 000*14 + 1*18 000 + 39%6 000). Det mot-
svarar en genomsnittskostnad pd 9 000 kronor per ligenhet.

Denna kostnadsrelation mellan villor och ligenheter motsvarar
andelstal pd 1,0 respektive 0,12. De totala andelarna fér 70 villor
och 200 ligenheter uppgdr dirmed till 94,0 (70%1,0 + 200%0,12).
Det ger en kostnad per andel pd 362 000 kronor (34 miljoner kr/94,0).
Om dessa férdelningsprinciper éverfors vart exempel blir gatukost-
naden 362 000 kronor fér en nytillkommande villafastighet och
43 000 kronor fér en ligenhet.

Va-taxan i en annan kommun ir till sin grundkonstruktion ut-
formad p3 ett likartat sitt som den foéregdende. Men taxans parametrar
ir viktade pd olika sitt:
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1. En avgift per fastighet pd 41 000 kronor.

2. En tomtyteavgift pd 42 kronor/kvadratmeter.

3. En avgift per ligenhet pd 35 000 kronor.

Med denna taxa blir andelen/relationen mellan villor och ligenheter
1 de tv8 omrddena 1,0 respektive 0,35, dvs. en skillnad mellan
bebyggelsetyperna som ir mindre i denna taxevariant dn i den fore-

gdende. Det innebir att kostnaderna skulle uppg3 till 243 000 kronor
for en nytillkommande villatomt och 85 000 kronor fér en ligenhet.

5. Kommentarer

De ovanstdende berikningsexemplen kan sammanfattas 1 nedan-
stiende tabell.

Friliggande villor Lagenheter
Bebyggda Nytillkommande i flerbostadshus
Nuvarande system 150000 300 000 38 000
Likadelning av kostnader 0 126 000 126 000
Andelar, Vasterasforsoket 0 283 000 - 304 000 64 000 - 71 000
Fordelningsgrunder 0 362 000 43 000
i tva va-taxor 0 243 000 85000

Ett indrat foérdelningssystem innebidr, som sagt, att det sker en
omférdelning av kostnaderna mellan fastigheter. Om redan bebyggda
fastigheter inte ska debiteras gatukostnader mdste ndgon annan
betala. Den effekten framgdr med tydlighet i tabellen ovan.

Frigan ir dock om effekterna blir s3 radikala som tabellen visar.
Bebyggda fastigheters befrielse frin gatukostnader ir, enligt utred-
ningsférslaget, villkorad av att fastigheten inte utnyttjar ny tilliten
byggritt 1 den aktuella detaljplanen. Att bebyggda fastigheter inte
skulle utnyttja denna mojlighet fir betraktas som orealistiskt. Snarare
ir det regel att dldre byggnader av ligre standard, t.ex. fritidshus,
rivs och ersitts med permanentbostider 1 enlighet med detalj-
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planens byggritter. Dirmed fir man forutsitta att det utgdr en
tilliggsavgift” pd gatukostnaderna for den utdkade byggritten.
I praktiken, och &ver tid, kommer siledes dven bebyggda fastig-
heter att svara for en viss andel av de totala gatukostnaderna.

Utredningen har inte sett som sin uppgift att nirmare reglera
hur enskilda kommuner ska utforma en kommande gatukostnads-
taxa. Det ir ett rimligt stillningstagande med tanke pd de skiftande
plan- och bebyggelseférutsittningar som finns 1 kommunerna.
Nigra principiella synpunkter p taxeutformningen ska ind3 ges.

Som framgdr av tabellen leder samtliga taxeexempel, jimfort
med dagens regler, till en utjimning mellan (nytillkommande) villa-
fastigheterna och ligenheter i flerbostadshus. Om detta dr ”skiligt
och rittvist” kan naturligtvis diskuteras frin olika utgdngspunkter
Det ir dock inte nigon principiell nyhet i lagstiftningen eftersom
méinga kommuners va-taxor har denna en utjimnande effekt.

Det kan dock uppstd problem om utjimningen gir for ldngt,
dvs. om glappet mellan de faktiska kostnaderna i ett omrdde och
taxeuttaget blir f6r stort. Om t.ex. ligenheter 1 flerbostadshus-
omrdden fir betala betydligt mer in de faktiska kostnaderna kan
det ge fastighetsigare m.fl. incitament till att inte vilja ha allminna
platser med kommunalt huvudmannaskap. Det skulle bli mindre
kostsamt att vilja alternativet med gemensamhetsanliggning 1 de
fall det ir mojligt, jfr skillnaden mellan faktisk kostnad och olika
taxealternativ 1 tabellen ovan. En alltfér stor utjimning mellan
bebyggelsetyper kan alltsd riskera att motverka utredningens inrikt-
ning om att gator bor vara allminna platser med kommunalt
huvudmannaskap.
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Statens offentliga utredningar 2012

Kronologisk forteckning

. Tre blir tv! Tva nya myndigheter inom

utbildningsomridet. U.

2. Framtidens hégkostnadsskydd i virden. S.

10.

11.
12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

. Skatteincitament fér riskkapital. Fi.
. Kompletterande regler om person-

uppgiftsbehandling pa det
arbetsmarknadspolitiska omradet. A.

. Hogskolornas foreskrifter. U.
. Atgirder mot fusk och felaktigheter med

assistansersittning. S.

. Kunskapsliget pa kirnavfallsomrddet 2012

—langsiktig sikerhet, haverier och global
utblick. M.

. Skadestindsansvar och férsikringsplikt

vid sjotransporter — Atenférordningen
och forsikringsdirektivet i svensk ritt. Ju.

. Férman och filla — nyanlindas uttag av

forildrapenning. A.

Lisarnas marknad, marknadens lisare
—en forskningsantologi. Ku.

Snabbare betalningar. Ju.

Penningtvitt — kriminalisering,
foérverkande och dispositionsférbud. Ju.
En sammanha&llen svensk polis. Ju.
Ekonomiskt virde och samhillsnytta
—f6rslag till en ny statlig dgarférvaltning.
Fi.

Plan for framtagandet av en strategi for
langsiktigt hillbar markanvindning. M.
Att angora en kulturbrygga — for stod till
nyskapande kultur. Ku.

Psykiatrin och lagen — tvdngsvérd, straff-
ansvar och samhillsskydd. S.

S& enkelt som méjligt f6r s& manga som
mojligt.

— den mjuka infrastrukturen pd vig. N.
Nationella patent pd engelska? N.
Kvalitetssikring av forskning och
utveckling vid statliga myndigheter. U.
Hir finns mer att himta - it-anvindningen
ismiforetag. N.

22.

23

25.

28.

30

32.
33.
34.
35.

36.
37.
38.

39.

40.

41.

Mal f6r rovdjuren. M.

. Mindre vild fér pengarna. Ku.
24.

Likvirdig utbildning

—riksrekryterande gymnasial utbildning
for vissa ungdomar med funktionsned-
sittning. U.

Enklare for privatpersoner att hyra ut sin
bostad med bostadsritt eller dganderitt. S.

. En ny brottsskadelag. Ju.
27.

Firdplan {6r framtiden

—en utvecklad flygtrafiktjinst. N.
Lingre liv, lingre arbetsliv.
Forutsittningar och hinder for dldre
att arbeta lingre. S.

. Sveriges mojligheter att ta emot

internationellt stod vid kriser och
allvarliga hindelser i fredstid. Fo.

. Vital kommunal demokrati. Fi.
31.

Sinkta trosklar —hogt 1 tak

Arbete, utveckling, trygghet. A.
Upphandlingsstédets framtid. S.

Gor det enklare! S.

Nya péfoljder + kort presentation. Ju.
Stirkt skydd mot tvingsiktenskap och
barniktenskap. Ju.

Registerdata for forskning. Fi.
Kulturmiljdarbete 1 en ny tid. Ku.
Minska riskerna med farliga imnen!
Strategi for Sveriges arbete for en giftfri
miljo. M.

Vigar till férbittrad produktivitet och
innovationsgrad i anliggningsbranschen
+ Bilagedel. N.

Innovationsstddjande verksamheter vid
universitet och hogskolor: Kartliggning,
analys och forslag till forbittringar — en
preliminir delrapport. U.
Innovationsstddjande verksamheter vid
universitet och hégskolor: Kartliggning,
analys och forslag till forbittringar
—slutbetinkande. U.



42

43.

44,

45.
46.

47.

48.
49.

50.
51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

58.

59.
60.

61.
62.

63.
64.
65.
66.

. Bittre behorighetskontroll. Andringar

1férordningen (2006:196) om register
dver hilso- och sjukvirdspersonal. S.
Konsumenten i centrum

—ett framtida konsumentstéd. Ju.
Hemliga tvéngsmedel mot allvarliga
brott. Ju.

Kvinnor och barn i rittens grinsland. U.
Dammsikerhet. Tydliga regler och effektiv
tillsyn. N.

Harmoniserat inkomstbegrepp.
Mojligheter att anvinda manadsuppgifter
isocial- och arbetsldshetsférsikringarna.
S.

Maritim samverkan. Fo.

Tolkning och 6versittning vid
straffrittsliga forfaranden.
Genomférande av EU:s tolknings- och
dversittningsdirektiv. Ju.

Nystartszoner. Fi

Utvirdering av IPRED-lagstiftningen.
Ju.

Bostadstaxering —avveckling eller
férenkling. Fi.

AP-fonderna i pensionssystemet —
effektivare férvaltning av pensions-
reserven. Fi.

Atervinning av fartyg

—underlag for ratificering av Hong Kong-
konventionen. N.

En 6versyn av tryck- och yttrandefriheten.
Del 1 och2.Ju

Mot det hillbara samhillet

— resurseffektiv avfallshantering. M.
Tydligare regler om frirorlighet fér EES-
medborgare och deras familjemedlemmar.

Ju.
Stéd till dagstidningar pd samiska och
meinkieli. Ku.

Nya villkor fér public service. Ku.

Avgifter p viig och elektroniska
vigtullsystem. Fi.

Hégre ersittning vid mastupplitelser. Ju.
Uppsigningstvister. En éversyn av
regelverket kring tvister i samband med
uppsigning av arbetstagare. A.

Sma3 foretag — stora mojligheter med it. N.
Forstirke forsikringstagarskydd. Fi.
Lisandets kultur. Ku.

Skatteincitament {6r forskning och
utveckling. Fi.

71.
72.

73.

74.

75.

76.

77.

78.

79.

80.
81.

82.
83.

84.

85

87.
88.

89.
90.

91

. Forvaltare av alternativa

investeringsfonder. Fi.

. S& enkelt som majligt for s minga som

méjligt — f6rstirkt samordning av
férvaltningsgemensamma tjinster. N.

. Med ritt att delta. Nyanlinda kvinnor och

anhoriginvandrare pd arbetsmarknaden. A.

. Okad och siikrare cykling — en 6versyn av

regler ur ett cyklingsperspektiv. N.
Tomtrittsavgild och frikép. Ju.
Folkbildningens samhillsvirden — En ny
modell f6r statlig utvirdering. U.
Undersokningstillstdnd och arbetsplaner.
N.

Frimlingsfienden inom oss + Bilagedel. A.
Pris, tillgdng och service

— fortsatt utveckling av likemedels- och
apoteksmarknaden. S.

Utbildning f6r elever i samhillsvird och
fjirr- och distansundervisning. U.

En tydligare organisation fér
Sikerhetspolisen. Ju.

En sammanhaillen svensk polis.
Foljdindringar i férfattningar.

Del 1 och 2. Ju.

En databas {6r 6vervakning av och tillsyn
dver finansmarknaderna. Fi.
Utbildningsanstillning. A.

Statens regionala férvaltning

—f6rslag till en angeligen reform. S.
Hyres- och arrendetvister i framtiden. Ju.
Vad ir officiell statistik?

En 6versyn av statistiksystemet och SCB.
Fi.

Niringsférbud — tillsyn och effektivitet.
N.

. Avlyssning mot grova vapenbrott? Ju.
86.

Okat bostadsbyggande och samordnade
miljokrav — genom enhetliga och
forutsigbara byggregler. S.

Ny PBL - pa ritt sitt. S.

Atthyra

— frén en ritt for allt firre till en mojlighet
forallt fler. S.

4 kap. 6 § miljobalken. M.
Overskottsinformation vid direktitkomst.

Ju.

. Ett effektivare plangenomférande. S.
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Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

Socialdepartementet

Skadestdndsansvar och forsikringsplikt
vid sjdtransporter — Atenférordningen och
forsikringsdirektivet i svensk ritt. [8]

Snabbare betalningar. [11]

Penningtvitt — kriminalisering, férverkande
och dispositionsférbud. [12]

En sammanhillen svensk polis. [13]

En ny brottsskadelag. [26]

Nya paféljder + kort presentation. [34]

Stirkt skydd mot tvingsiktenskap och
barniktenskap. [35]

Konsumenten i centrum
—ett framtida konsumentstdd. [43]

Hemliga tvingsmedel mot allvarliga brott. [44]

Tolkning och &versittning vid straffrittsliga
foérfaranden. Genomférande av EU:s
tolknings- och 6versittningsdirektiv. [49]

Utvirdering av IPRED-lagstiftningen. [51]

En 8versyn av tryck- och yttrandefriheten.
Del 1 och 2. [55]

Tydligare regler om fri rorlighet f6r EES-
medborgare och deras familjemedlemmar.
(57]

Hégre ersittning vid mastuppldtelser. [61]

Tomtrittsavgild och frikép. [71]

En tydligare organisation fér Sikerhetspolisen.
[77]

En sammanhillen svensk polis.
Foljdindringar i forfattningar.

Del 1 och 2. [78]

Hyres- och arrendetvister i framtiden. [82]

Avlyssning mot grova vapenbrott? [85]

Overskottsinformation vid direktitkomst. [90]

Forsvarsdepartementet

Sveriges mojligheter att ta emot internationellt
stdd vid kriser och allvarliga hindelser 1

fredstid. [29]

Maritim samverkan. [48]

Framtidens hégkostnadsskydd i vdrden. [2]

Atgirder mot fusk och felaktigheter med
assistansersittning. [6]

Psykiatrin och lagen — tvingsvird, straffansvar
och samhillsskydd. [17]

Enklare for privatpersoner att hyra ut sin
bostad med bostadsritt eller dganderitt. [25

Lingre liv; lingre arbetsliv. Férutsittningar och
hinder {6r dldre att arbeta lingre. [28]

Upphandlingsstddets framtid. [32]

Gér det enklare! [33]

Bittre behdrighetskontroll. Andringar i
férordningen (2006:196) om register
dver hilso- och sjukvirdspersonal. [42]

Harmoniserat inkomstbegrepp. Mojligheter
att anvinda minadsuppgifter i social- och
arbetsloshetsforsikringarna. [47]

Pris, tillgdng och service
—fortsatt utveckling av likemedels- och
apoteksmarknaden. [75]

Statens regionala férvaltning
—f6rslag till en angeligen reform. [81]

Okat bostadsbyggande och samordnade
miljdkrav — genom enhetliga och
forutsigbara byggregler. [86]

Ny PBL - pa ritt sitt. [87]

Att hyra
— frdn en ritt for allt firre till en mojlighet
for allt fler. [88]

Ett effektivare plangenomfdrande. [91]

Finansdepartementet

Skatteincitament for riskkapital. [3]
Ekonomiskt virde och samhillsnytta
—forslag till en ny statlig dgarforvaltning. [14]

Vital kommunal demokrati. [30]
Registerdata f6r forskning. [36]
Nystartszoner. [50]

Bostadstaxering — avveckling eller férenkling.
(52]



AP-fonderna i pensionssystemet — effektivare
férvaltning av pensionsreserven. [53]

Avgifter pd vig och elektroniska vigtullsystem.

[60]
Forstirkt forsikringstagarskydd. [64]

Skatteincitament {6r forskning och utveckling.

[66]

Forvaltare av alternativa investeringsfonder.
(67]

En databas {6r dvervakning av och tillsyn &ver
finansmarknaderna. [79]

Vad ir officiell statistik?

En 6versyn av statistiksystemet och SCB.
(83]

Utbildningsdepartementet

Tre blir tvd! Tva nya myndigheter inom
utbildningsomrédet. [1]

Hégskolornas foreskrifter. [5]

Kvalitetssikring av forskning och utveckling
vid statliga myndigheter. [20]

Likvirdig utbildning
— riksrekryterande gymnasial utbildning
f6r vissa ungdomar med funktionsned-
sittning. [24]

Innovationsstddjande verksamheter vid
universitet och hogskolor: Kartliggning,
analys och forslag till forbittringar — en
preliminir delrapport. [40]

Innovationsstddjande verksamheter vid
universitet och hogskolor; Kartliggning,
analys och forslag till forbittringar
—slutbetinkande. [41]

Kvinnor och barn i rittens grinsland. [45]

Folkbildningens samhillsvirden
- En ny modell f6r statlig utvirdering[72]

Utbildning fér elever i samhillsvrd och fjirr-
och distansundervisning. [76]

Miljodepartementet

Kunskapsliget pa kirnavfallsomrddet 2012
—langsiktig sikerhet, haverier och global
utblick. [7]

Plan for framtagandet av en strategi for
lingsiktigt hillbar markanvindning. [15]

M3l {6r rovdjuren. [22]

Minska riskerna med farliga imnen! Strategi
for Sveriges arbete for en giftfri miljo. [38]

Mot det héllbara samhillet — resurseffektiv
avfallshantering. [56]

4 kap. 6 § miljobalken. [89]

Néringsdepartementet

S4 enkelt som mojligt {6r s§ minga som mojligt
— den mjuka infrastrukturen pa vig. [18]

Nationella patent pd engelska? [19]

Hir finns mer att himta — it-anvindningen i
smaforetag. [21]

Firdplan {6r framtiden
—en utvecklad flygtrafiktjinst. [27]

Vigar till f6rbittrad produktivitet och
innovationsgrad i anliggningsbranschen +
Bilagedel. [39]

Dammsikerhet
Tydliga regler och effektiv tillsyn. [46]

Atervinning av fartyg
—underlag for ratificering av Hong Kong-
konventionen. [54]

Smi féretag — stora mojligheter med it. [63]

S& enkelt som mdjligt f6r s& manga som majligt
— forstirkt samordning av
férvaltningsgemensamma tjinster. [68]

Okad och sikrare cykling — en éversyn av
regler ur ett cyklingsperspektiv. [70]

Undersdkningstillstdnd och arbetsplaner. [73]

Niringsforbud - tillsyn och effektivitet. [84]

Kulturdepartementet

Lisarnas marknad, marknadens lisare
—en forskningsantologi. [10]

Att angdra en kulturbrygga
— f6r stdd till nyskapande kultur. [16]
Mindre véld {6r pengarna. [23]
Kulturmiljoarbete i en ny tid. [37]
Stéd till dagstidningar pd samiska och
meinkieli. [58]
Nya villkor fér public service. [59]
Lisandets kultur. [65]

Arbetsmarknadsdepartementet

Kompletterande regler om personuppgifts-
behandling pd det arbetsmarknadspolitiska
omridet. [4]

Férmén och filla — nyanlindas uttag av
forildrapenning. [9]

Sinkta trosklar —hogti tak
Arbete, utveckling, trygghet. [31]
Uppsigningstvister. En &versyn av regelverket
kring tvister i samband med uppsigning av
arbetstagare. [62]
Med ritt att delta. Nyanlinda kvinnor och
anhoriginvandrare pd arbetsmarknaden. [69]
Frimlingsfienden inom oss + Bilagedel. [74]
Utbildningsanstillning. [80]
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