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Till statsradet och chefen for
justitiedepartementet

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

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

Att sdsom sakkunniga bitrada kommittén forordnades den 21 december
1979 departementsradet Lars Beckman, universitetslektorn Ingvar Fridell,
overlantmitaren Bo Hansson, tekniske direktoren Olle Millgard, hovrétts-
assessorn Stefan Molander och civilingenjoren Ake Sitre samt den 11
januari 1980 lantméataren Bo Eliason. Till expert férordnades den 11 januari
1982 rddmannen Agneta Ohlsson.

Rédmannen Jan Alva férordnades den 28 november 1979 till sekreterare
och hovrittsassessorn Fredrik Bonde den 28 januari 1980 till bitrddande
sekreterare at kommittén. Fr.o.m. den 1 mars 1983 har Alva férordnats till
expert och Bonde till sekreterare.

Kommittén har antagit namnet fastighetsbildningsutredningen.

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

Kommittén far hidrmed Overlimna ett andra delbetinkande. Detta
innehéller forslag till dndringar i bestammelserna om erséttning vid
fastighetsreglering m.m.

Sakkunnige Ingvar Fridell har avgett sérskilt yttrande. I Ovrigt &r
betidnkandet enhélligt och avgivet med instimmande av de sakkunniga och
experterna.

Kommitténs arbete fortsitter.

Malmo i maj 1983
Tore Landahl

Kurt-Ove Johansson Ivan Svanstrém

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

Ake Siitre Agneta Ohlsson Jan Alva
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Forfattningsforslag

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

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

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

dels att 5 kap. 9-12, 15 och 18 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

5 kap.
98

I den utstrickning det dr nodvandigt for genomforande av fastighetsregle-
ring skall sdrskilda graderingsvirden faststéllas for omrdden som ingar i
regleringen.

Graderingsvirdet for ett omrade Graderingsvirdet for ett omrade
bestimmes med hansyn sarskilt till  bestimmes med hdnsyn sérskilt till
omradets avkastning och marknads- omradets marknadsvirde.
virde.

Virderingen grundas pa omradets beskaffenhet i obebyggt skick och dess
tjanlighet for det dndamal vartill det ldmpligen bor anvindas. Beror
regleringen till ndgon del mark som bor anvéndas till jordbruk, far dock all
mark som ingdr i regleringen virderas efter markens tjdnlighet for
jordbruksindamal, om sirskilda skél foranleder det. Vid varderingen
beaktas dven tillfalliga forhallanden, om ej sirskilda skal foranleder att
védrdena grundas enbart pa forhallanden av bestaende natur. Omréade som &r
avsett for skogsbruk virderas som om det vore bevuxet med skog vilken med
hénsyn till markens godhetsgrad ar av normal beskaffenhet enligt forhallan-
dena i orten.

Fastighets graderingsvarde utgér summan av graderingsvardena for
fastigheten enskilt tillhoriga omraden och pa fastigheten belopande andelar i
motsvarande viarden for samfélld mark.

1 Lagen omtryckt i SFS
1971:1035
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Nuvarande lydelse

SOU 1983:38

Foreslagen lydelse

10 §

Om virdet av den mark och de
andelar i samfélld mark som genom
fastighetsreglering tilldgges fastighet
icke motsvarar védrdet av vad som
genom regleringen frangar fastighe-
ten, utjdmnas skillnaden genom
ersittning i pengar. Pa samma sitt
utjamnas virdefordndring som for-
anledes av servitutsatgard eller av att
byggnad eller annan anldggning
genom regleringen Overgar till an-
nan dgare. Vad som frangar fastighet
genom inldsen ersdttes enligt 8 kap.

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

Om virdet av den mark och de
andelar i samfélld mark som genom
fastighetsreglering tillagges fastighet
icke motsvarar virdet av vad som
genom regleringen frangar fastighe-
ten, utjamnas skillnaden genom
ersdttning i pengar. Pa samma sitt
utjamnas viardeforandring som for-
anledes av servitutsatgérd eller av att
byggnad eller annan anldggning
genom regleringen Overgar till an-
nan agare.

10 a §

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

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

Vid tillampning av 4 kap. 3 § forsta
stycket expropriationslagen riknas
tiden for virdedkningen fran dagen
tio ar fore det fastighetsregleringen
pakallades.

Ersdttning for mark som enligt
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Nuvarande lydelse

Forfattningsforslag 13

Foreslagen lydelse

stadsplan eller byggnadsplan dr
avsedd till allman plats skall bestim-
mas med utgangspunkt i de planfor-
hallanden eller eljest tillatna anvdind-
ningssatt som gallde ndrmast fore
faststillandet av den plan i vilken
marken forst lades ut till allmdin
plats.

10b §

Har regleringen till overvigande
syfte att dstadkomma férbittring av
jordbruks- eller skogsbruksfastighet
skall ersdttningen enligt 10 § for mark
som overfors bestammas med ut-
gangspunkt i den fordandring av fas-
tigheternas marknadsvdrde som upp-
kommer genom overforingen.

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

Vid forrdttningar som beror ett
storre antal fastigheter fér i stallet for
vad som sdgs i forsta och andra
styckena en skalig likvidvirdeniva
bestimmas som grund for ersdttning-
en.

Har sedan fastighetsreglering sokts
kostnad nedlagts pa fastigheten i
uppenbar avsikt att hoja ersdttning-
en, skall den ddrigenom uppkomna
oOkningen av fastighetens virde icke
beaktas vid ersdttningens bestim-
mande.

11 §

Genomfores regleringen pa sa-
dant sitt att dgare av fastighet lider
forlust genom att fastighetens vdrde
minskas utan att han kan fa gottgo-
relse enligt andra bestimmelser eller
genom att han aldgges betala belopp
som Overstiger fastighetens viarde-
héjning, skall resultatet av den eko-

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

nomiska uppgorelsen enligt 10 §
jamkas sa, att forlusten tdckes.
Overstiger den enligt 10 § beriiknade
ersittningen for vad som genom
overforing frangar fastighet i vésent-
lig mén den vardeminskning som
overforingen innebér for fastighe-
ten, skall jamkning ske, om det &r
skaligt med hénsyn till omstidndighe-
terna.

SOU 1983:38

Foreslagen lydelse

av den ekonomiska uppgorelsen
enligt 10 b § jamkas sa, att forlusten
tickes. Overstiger den enligt 10 b §
berdknade ersattningen for vad som
genom Overforing frangar fastighet i
vasentlig man den vardeminskning
som Overforingen innebér for fastig-
heten, skall jimkning ske, om det ar
skaligt med hénsyn till omstandighe-
terna.

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

olagenhet for sakdgare.

12 §

Overfores mark pa vilken finns
byggnad och lider den som frantrader
byggnaden skada som icke beaktas
enligt 10 eller 11 §, har han ratt till
sarskild ersdttning for skadan. Det-
samma skall galla, om servitutsat-
gard foranleder att byggnad rives
eller dndras eller att byggnadens dga-
re pd annat sdtt tillfogas skada. Med-
for overforingen eller servitutsatgdr-
den att sdrskild ratt att nyttja byggna-
den upphor helt eller delvis, dr rdttig-
hetshavaren berdttigad till ersdttning
forden skada detta innebdr. Vad som
sdlunda foreskrivits om byggnad gal-
ler ocksa annan anldggning.

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

Ar innehavare av rittighet, som
minskar fastighetens vérde, beratti-
gad till ersattning enligt forsta eller
andra stycket, skall det likvidvarde
som tillgodoréknas fastighetens édga-
re minskas med belopp motsvarande
den virdeminskning for fastigheten

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

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

som rattigheten inneburit. Om lik-
vidvirdet ej kan minskas utan att
skada uppkommer for innehavare av
fordran med battre ritt, minskas i
stéllet ersdttningen till rattighetsha-
varen med motsvarande belopp.

Forfattningsforslag 15

Foreslagen lydelse

heten inneburit. Om likvidvérdet ej
kan minskas utan att skada uppkom-
mer for innehavare av fordran med
béttre rédtt, minskas i stillet ersitt-
ningen till réttighetshavaren med
motsvarande belopp.

Skyldigheten att betala ersittning som ej motsvaras av minskning i
likvidvérde enligt tredje stycket, fordelas mellan sakégarna efter vad som &r
skéligt med hénsyn till deras nytta av att regleringen genomféres pa sadant
sdtt att ersdttningen skall utgd.

15 §

Mellan édgarna av de fastigheter som ingar i regleringen skall fastighets-
bildningsmyndigheten uppritta avrakning utvisande vad som skall mottagas
och utges i ersittningar for varje fastighet. Beror ersdttningsbeslut annan én
fastighetsagare, skall avrikningen avse dven honom. Avridkningen skall
omfatta dven kostnad som avses i 13 §, om och i den mén det ldimpligen kan
ske och beloppet faststéllts av fastighetsbildningsmyndigheten eller blivit
slutligt bestamt genom godkédnnande eller pa annat sitt.

For belopp som skall betalas enligt forsta stycket faststilles forfallodag.
Om betalningsskyldigheten behéver fordelas pa lingre tid, avpassas forfal-

lodagarna sd, att minst en femtedel av beloppet erldgges arligen.

Ar det pdkallat med hinsyn till
omstindigheterna skall den betal-
ningsskyldige dliggas att utge skilig
rinta pa belopp som ej dr betalt.
Rdantan skall utgd fran dag som
bestimmes med hinsyn till tiden fér
tilltradet och ovriga forhdllanden.

Pa obetalt belopp skall utga rinta
fran forfallodagen enligt 6 § rintela-
gen (1975:635). Har tilltride dgt rum
fore forfallodagen, skall den betal-
ningsskyldige dven utge rinta pad
ersdttningen enligt 5 § rintelagen frdn
dagen for tilltradet till dess betalning
sker eller forfallodagen intrider. Har
fastigheten endast delvis tilltritts och
skulle skyldighet att i sddant fall
betala rinta pa hela ersittningen vara
oskdlig mot tilltradaren, far rintebe-
loppet jaimkas.

18 §

Fran nedan angivna bestimmelser
i detta kapitel till skydd for enskilt
intresse far avsteg goras i foljande
avseenden

1. 4 § forsta stycket och 5 § forsta
stycket om &dgarna av de fastigheter
som berdrs av regleringen medger
det,

2.6 $ andra stycket, 7 och 10-12
$§, om de sakigare vilkas ritt dr

Fran nedan angivna bestimmelser
i detta kapitel till skydd for enskilt
intresse far avsteg goras i foljande
avseenden

1. 4 § forsta stycket och 5 § forsta
stycket om dgarna av de fastigheter
som berdrs av regleringen medger
det,

2.6 § andra stycket, 7, 10-12 §$
och 15 § tredje stycket om de sakdigare
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Nuvarande lydelse

beroende av dtgdrden samtycker till
det,

3. 8 §, om fastighetens dgare och,
om fastigheten &4r upplaten med
tomtritt, 4dven tomtrattshavaren
medger det,

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

SOU 1983:38

Foreslagen lydelse

vilkas ritt dr beroende av dtgdrden
samtycker till det,

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

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

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

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

1. Denna lag trader i kraft den

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

3. Har ansokan gjorts efter ikrafttridandet skall bestimmelseni 4 kap. 4 §
tredje stycket expropriationslagen inte tillimpas, om tilltrade har skett fére
den
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Forslag till
Forordning om indring i fastighetsbildningskungorelsen
(1971:762)

Regeringen foreskriver i fraga om fastighetsbildningskungorelsen
(1971:762)

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

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

17a §

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

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

Forslag till
Lag om #ndring i expropriationslagen (1972:719)

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

lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4 kap.
3a$

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

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



18 Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

Har fastigheten i sin helhet tilltritts
eller 6vergdtt pd den exproprierande
enligt 6 kap. 10 §, skall vid bestim-
mande av expropriationsersdttningen
hdnsyn icke tagas till sidan dndring i
fastighetens virde som uppkommer
ddrefter. Detsamma giller i fall dd
fastigheten endast delvis har tilltrdtts
eller overgitt pd den exproprierande,
om ej vidrdedndringen beror pd att
den dterstiende delens skick dnd-
ras.

SOU 1983:38

Foreslagen lydelse

48

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

Med virdetidpunkt avses den tid-
punkt ndr ersdttningsfragan avgors.
Har fastigheten i sin helhet tilltritts
eller overgatt pd den exproprierande
enligt 6 kap. 10 §, skall i stillet
tidpunkten for tilltradet vara viirde-
tidpunkt. Om fastigheten endast del-
vis har tilltrdtts eller overgdtt pd den
exproprierande, skall tidpunkten for
tilltrddet vara vardetidpunkt for hela
fastigheten, om inte virdedndring
som ddrefter har skett beror pd att den
daterstdende delens skick har dnd-
rats.

Har héjning i allménna prislaget skett efter det att fastigheten tilltriddes
eller 6vergick pa den exproprierande enligt 6 kap. 10 § skall ersittningen

jamkas med hansyn dartill.

Denna lag trader i kraft den
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Sammanfattning

Fastighetsbildningsutredningen skall enligt sina direktiv utféra en 6versyn av
fastighetsbildningslagstiftningen. Inom ramen for detta uppdrag anges i
direktiven vissa fragor som utredningen sérskilt skall uppméarksamma. En av
dessa, som ror sanering av fastighetsindelningen, har utredningen behandlat
med fortur. Resultatet av det arbetet har lagts fram i delbetdnkandet (SOU
1983:37) Fastighetsbildning 1, Avveckling av samfallda védgar och diken.

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

Regleringslikvid vid markoverforing

I direktiven uttalas att utredningen i forsta hand bér 6verviga en ordning som
innebir en anpassning till expropriationslagens ersdttningsregler. Harvid bor
Overvdgas om det dr lampligt att gora undantag for exempelvis storre
fastighetsregleringar inom jord- och skogsbruket vid vilka det samtidigt
vidtas viardehojande atgarder, exempelvis byggande av végar.

Utredningen har behandlat ersattningsomradet utifran vissa typsituatio-
ner. Utredningen har héarvid gjort foljande 6verviganden.

Tomtmark

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

Nar mark, som enligt stadsplan och tomtindelning skall utgora tomt,
overfors genom fastighetsreglering har nu ndmnda ersattningsprinciper pa
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byggnads- och expropriationslagstiftningens omrade kommit att tillimpas.
Vid tomtbildning inom detaljplanelagt men ej tomtindelat omrade och inom
omrade dir varken detaljplan eller tomtindelning foreligger har det ddremot
inte varit lika sjélvklart att tillampa ndmnda vérderingsregler av hédnsyn till
den vid fastighetsreglering géllande vinstférdelningsprincipen.

Utredningen foreslar emellertid att genomsnittsvédrdeprincipen bor gilla
som huvudregel aven for sist nimnda tomtbildningsfall. Harigenom tillska-
pas enkla och enhetliga regler vid fastighetsreglering som avser éverforing av
mark som skall ingd i tomt. Dessa regler kommer dirtill att std i
Overensstimmelse med de i praxis pa byggnads- och expropriationslagstift-
ningens omrade utbildade erséttningsprinciperna.

Utredningen finner det otillfredsstillande att de nu nimnda erséttnings-
principerna saknar uttryckligt lagstod. Det maste anses onskvirt att man i
lagstadgande forsoker ange huvuddragen av den praxis som kan anses
foreligga. Utredningen foreslar darfor — med ett motsvarande forslag fran
PBL-utredningen (SOU 1979:65-66) som forebild — att i 4 kap. ExL infors en
ny 3 a§ vari de ersittningsprinciper som tillimpas i praxis betridffande
bebyggelsemark blir kodifierade.

For att dessa principer skall komma till uttryck i fastighetsbildningslagen
foreslar utredningen att i en ny 10 a8 i 5 kap. FBL stadgas att
ersittningsreglerna i 4 kap. ExL skall gélla i tillampliga delar.

Den forordade hanvisningen i fastighetsbildningslagen till ersdattningsreg-
lernai4 kap. ExL innebdr att inte bara 4 kap. 3 a § blir tillimplig utan jamvél
de Gvriga reglerna i namnda kapitel. Utredningen har funnit hinder hiremot
foreligga bara i tva hianseenden. Enligt utredningens uppfattning bor regeln
om foretagsnyttai4 kap. 2 § och presumtionsregeln i 4 kap. 3 § gilla endast i
de tomtbildningsfall da tilltradaren dr expropriationsberattigad eller innehar
motsvarande inlosenrétt.

Mark for allmén plats

Ianspraktagande av mark som enligt stadsplan skall inga i allmén plats kan
alltid ske enligt reglerna om avstaende av mark i byggnadslagen (41 §) men
ocksé genom fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen. Detta har i
praxis — med stod av uttalanden i forarbetena till fastighetsbildningslagen —
lett till att nér fastighetsreglering tillimpas i detta sammanhang reglerings-
likviden skall bestimmas sa att markagaren erhaller samma ersittning som
om marken frangitt honom genom avstaende enligt byggnadslagen.

Bland de virderingsregler pa byggnadslagstiftningens omrade, som éger
tillimpning, mérks forst och framst den — likaledes i praxis utbildade — regeln
att ersittning for gator, parker och motsvarande anldggningar skall
bestimmas med utgangspunkt i de planforhallanden, tilliten byggnadsratt
m.m. som géllde narmast fére den plan varigenom marken lades ut till gata
e.d.

Vid inlésen av mark enligt byggnadslagen géller harutover expropriations-
lagens regler i tillampliga delar.

De nu nidmnda virderingsreglerna pa byggnadslagstiftningens omrade ar
saledes tillampliga i nu ifrdgavarande regleringsfall. I ett avseende foreligger
emellertid osdkerhet om denna tillimpning. Genom det i utredningens
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direktiv omnamnda rittsfallet NJA 1976 s. 139 (det s.k. Angelholmsfallet)
har tveksamhet uppkommit om mdjligheten att vid fastighetsreglering
ersiitta foretagsskada. Tveksamhet rader ocksa i fraga om vilken inverkan
forekomsten av sadan skada har pa regleringsatgardens tillatlighet.

Som utredningen ovan uttalat dr det Onskvért att man i lagstadgande
forsoker ange huvuddragen av den vérderingspraxis som rader. Detta kan
ske genom att man betraffande nu avhandlade markoverforingssituationer i
fastighetsbildningslagen foreskriver att 4 kap. ExL skall gélla.

Nir det géller erséttning for foretagsskada finns det enligt utredningens
mening inget barande skél for att gora skillnad mellan ett plangenomférande
enligt reglerna om fastighetsreglering och ett sadant enligt byggnadslagens
regler om inlésen. Utredningen foreslar darfor att ersattning for sddan skada
skall kunna utgé dven i regleringsfallet. Hanvisningen till 4 kap. ExL skall
saledes ocksa gilla 2 §.

Den ovannamnda pa praxis vilande regeln om att gatumark m.m. skall
ersittas efter dess varde enligt det anvandningssitt som géllde ndrmast fore
faststéllandet av den plan varigenom marken lades ut till gata kommer inte
att omfattas av en hanvisning i fastighetsbildningslagen till 4 kap. ExL.
Eftersom regeln far anses vara en av de grundliggande nér det giller
bestimmande av ersittning for mark som skall inga i allméan plats férordar
utredningen att dven den fér inflyta i fastighetsbildningslagen.

Kvartersmark for allmant dndamal och specialomraden

Liksom betriffande mark for allmén plats kan kvartersmark som lagts ut for
allmint dndamaél och specialomraden tas i ansprak enligt regler om avstaende
av mark i byggnadslagen. De virderingsprinciper som darvid giller torde i
stort sett stimma Overens med dem som tillimpas vid virdering av mark for
allmén plats. Betriffande kvartersmark for allmidnt andamal tillimpas dock i
vissa situationer andra, pa praxis grundade, ersdttningsprinciper.

Sker plangenomforandet avseende mark som utlagts till kvartersmark for
allmént dndamal eller specialomrade genom fastighetsreglering anses —
liksom betriffande mark for allmén plats — de virderingsregler som géller pa
byggnadslagens omrade tillampliga.

I stort sett ersitts saledes nu avhandlad mark efter samma principer som
mark for allmén plats. Mot bakgrund hérav foreslar utredningen, av samma
skil som anforts betraffande mark for allmén plats, att man i fastighetsbild-
ningslagen foreskriver att 4 kap. ExL skall tillimpas vid likvidvarderingen i
samband med 6verforing av mark som skall utgora kvartersmark for allmant
andamal eller inga i specialomrade.

Utredningen har inte funnit tillrackliga skél for att i fastighetsbildningsla-
gen lagfasta de sarskilda, i praxis utbildade, virderingsregler som i vissa
situationer galler nar kvartersmark for allmant 4andamal tas i ansprak. Med
utredningens lagforslag asyftas dock inte nagon dndring i denna praxis.
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Mark som skulle ha kunnat tas i ansprak genom expropriation
eller motsvarande inlosenforfarande i stillet f6r genom
fastighetsreglering

Nir férhéllandena ar sadana att det &r mojligt att ta marken i ansprak genom
expropriation eller motsvarande inlosenforfarande, t.ex. enligt inlosenreg-
lerna i anldggningslagen, ledningsrattslagen, vattenlagen m.fl. i stillet for
genom fastighetsreglering anses i praxis att reglerna i 4 kap. ExL bor beaktas
vid likvidvérderingen. Denna praxis torde i viss man stodja sig pa uttalanden i
fastighetsbildningslagens forarbeten.

Utredningen foreslar att nu ndmnda praxis lagfistes genom att man i
fastighetsbildningslagen hanvisar till 4 kap. ExL.

Jordbruks- och skogsbruksmark

Vid regleringsforetag inom jordbruks- och skogsbruksomraden uppkommer
ofta en ganska betydande vinst, beroende pa den batnad i brukningshinse-
ende som vinns. Denna vinst skall fordelas mellan avtradare och tilltradare.
Bestdmmer man sig for en anpassning till expropriationslagens erséttnings-
bestimmelser blir konsekvensen att tilltrddaren i princip alltid kommer att
forbehéllas hela regleringsvinsten.

Utifrdn en strdvan att astadkomma enkla och enhetliga ersittningsregler
for alla regleringssituationer har utredningen vigt olika skl fér och emot en
anpassning till expropriationslagen. Utredningen har dérvid funnit att de
nuvarande ersdttningsreglerna bor behédllas. Det avgorande for detta
stédllningstagande har framst varit foljande. Det skulle framsta som stotande
om dgaren till en fastighet, fran vilken mark tas i ansprak fér genomférande
av ett fran rationaliseringssynpunkt angeléget foretag och som inte okar i
vdrde genom regleringen, inte far del i regleringsvinsten. En anpassning till
expropriationslagen skulle sannolikt gora det svart att fa till sténd frivilliga
6verenskommelser. Den avstaende fastighetens dgare skulle férmodligen bli
mindre bendgen att medverka till en 6nskvérd fastighetsreglering, om vid
bestimmande av regleringslikviden inte skall beaktas den virdekning den
mottagande fastigheten undergar.

De nuvarande reglerna i fastighetsbildningslagen om bestimmande av
regleringslikvid, vilka utredningen saledes foreslar alltjimt skall gilla i
omarronderingsfallen, innehaller inget om att en uppkommen vinst skall
férdelas och 4n mindre hur en sadan férdelning skall ga till. For att avhjilpa
denna brist foreslar utredningenienny 10 b § i 5 kap. FBL att vinstférdelning
skall 4ga rum samt att denna som huvudregel skall ske enligt proportiona-
litetsprincipen. Principen innebir att bitnaden eller nyttan av regleringen
och de gemensamma kostnaderna férdelas mellan de i regleringsforetaget
deltagande fastigheterna i férhallande till vardera fastighetens virdefériand-
ring. Skulle en pd detta sitt utford fordelning ge ett uppenbart oskiligt
varderingsresultat far fordelningen ske pa annat sitt. I de fall dar det inte
praktiskt gér att med nagon storre sikerhet berdkna de berérda fastigheter-
nas vardeférandring kan principen naturligtvis inte heller tillimpas. Nuva-
rande ordning om bestimmande av endast en likvidvirdeniva nér friga 4r om
storre omarronderingsforetag rubbas saledes inte av utredningens forslag.
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Utredningen ar medveten om att det ndgon gang kan uppkomma
svarigheter att avgéra om en regleringsatgérd skall beddmas enligt exprop-
riationslagen eller betraktas som omarrondering och ddrmed beddmas enligt
den foreslagna 10 b §. Denna gransdragning torde med nodvéndighet fa
Overlimnas at réttstillampningen. Vagledande for denna maste i forsta hand
vara det 6verviagande syftet med fastighetsbildningsatgérden.

Mark som tas i ansprak enligt reglerna om inlosen i 8 kap.
FBL

Fastighetsbildningslagen behandlar tvé fall av inlésen, ndmligen inlésen i
allmédnhet som géller oberoende av planforhallanden och inlésen av tomtdel
som giller endast inom omraden med faststilld tomtindelning.

Ersittningsreglerna i 8 kap. FBL har inte samma innehéll som erséttnings-
reglerna i 5 kap. FBL. Vid tilllampning av de olika reglerna uppnés
emellertid i praktiken samma erséttningsresultat. Med hansyn hértill och
eftersom 8 kap. FBL ér inordnat i fastighetsbildningslagens tredje avdelning
som har rubriken Fastighetsreglering” har utredningen funnit det Gver-
flodigt att ha tva uppsdttningar virderingsregler for fastighetsreglering.

Utredningen forordar darfor att ersittningsreglerna i 8 kap. FBL far utga
och att erséttning for mark som inloses bestdms enligt reglerna i 5 kap. FBL.
Vid inldsen av tomtdel skall ddrvid, sasom for motsvarande markavstaende
enligt 5 kap., de nya reglernai 5 kap. 10 a § tillimpas. Nér det géller inlésen
enligt 8 kap. 1§ torde den vanligaste typsituationen vara den dér inlosen
sker for att astadkomma storleksrationaliseringar inom jord- och skogsbru-
ket. Vid motsvarande markavstaende enligt 5 kap., som for dvrigt ofta sker i
kombination med inlésen, har forordats att ersdttningen skall bestimmas
enligt S kap. 10 b §. Samma ersattningsregel bor darvid helt naturligt gilla vid
det sist namnda slaget av inlosen.

Vid sidan av de nu behandlade inl6senfallen — for genomférande av
storleksrationaliseringar inom jord- och skogsbruket samt for bildande av
tomt — kan det givetvis finnas andra situationer dér det blir aktuellt med
inlosen. Utredningen har den uppfattningen att sadana fall i varderingshén-
seende skall lata sig inrymmas under nagon av de tidigare beskrivna
typsituationerna.

Regleringslikvid vid servitutsatgdrd m.m.

Servitutsatgarder kan foretas antingen enligt fastighetsbildningslagen eller
enligt exempelvis expropriationslagen, byggnadslagen och anldggningsla-
gen. Vid tillampning av sist ndmnda tre lagar géller i varderingshdnseende att
ersattning for servitutsatgdrden skall bestimmas enligt reglerna i 4 kap.
Exit

Nir en servitutsatgérd sker enligt fastighetsbildningslagen men alternativt
skulle ha kunnat foretas enligt expropriationslagen m.fl. finns stéd i
fastighetsbildningslagens forarbeten for att vid regleringslikvidens bestdm-
mande tillimpa erséttningsreglerna i expropriationslagen. I praxis har sadan
rattstillimpning &gt rum i stor utstrdckning.
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Utredningen har tagit fasta pa denna praxis och anser sig kunna foresla att
denna lagfasts i fastighetsbildningslagen.

Utredningen har emellertid kommit fram till att det &r mojligt att gé lingre
och alltid tillimpa expropriationslagens ersittningsregler nir servitutsatgar-
den foretas enligt fastighetsbildningslagen. Utredningen féreslar darfor att
hénvisningen i den nya 5 kap. 10 a § FBL till 4 kap. ExL skall gilla ocksa vid
bildande, upphévande och dndring m.m. av servitut.

Vad utredningen nu foreslar for servitutsfallen skall enligt frslaget gilla
ocksd vid fastighetsreglering for 6verforing av byggnad eller annan anligg-
ning pa annans mark.

Ersittning for personlig skada

Den begréinsning av mojligheten till erséttning for personlig skada vid
fastighetsreglering som foreligger i forhallande till motsvarande moéjlighet
vid expropriation har utredningen ej funnit motiverad. Utredningen forordar
att det vid fastighetsreglering liksom vid expropriation skall gi att fa
ersittning for sadan skada fullt ut.

Vid forréttning enligt fastighetsbildningslagen ankommer det pa forritt-
ningsmannen sasom en officialplikt att utféra virdering och bestimma
ersdttning. En generell ritt till ersattning for personlig skada skulle darfor
kunna leda till ett mera omstindligt och tyngande forréttningsforfarande.
For att motverka sddana olagenheter foreslar utredningen att ersittning for
personlig skada skall bestimmas endast efter yrkande vid forréttningen.
Trots kravet pa yrkande skall det dock ankomma pé férrittningsmannen att
aktivt verka for att upplysa om mojligheten till erséttning for personlig skada
och héra efter bland sakigarna om det finns nigon som yrkar sidan
ersdttning.

Ovrigt

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

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

I Ovrigt har utredningens Overviganden i virderingshinseende inte
foranlett andra forslag till dndringar 4n en smirre justering i regeln om
gradering i 5 kap. 9 § FBL.
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1 Inledning

1.1 Utredningens direktiv och uppdrag

Direktiven for fastighetsbildningsutredningen limnades av davarande stats-
radet Danell i ett anférande vid regeringssammantride den 15 november
1979. Enligt direktiven omfattar utredningens uppdrag en Oversyn av
fastighetsbildningslagstiftningen. Inom ramen fér detta uppdrag anges i
direktiven vissa fragor som utredningen sérskilt skall uppméarksamma. Dessa
frégor har redovisats under rubrikerna 1. Sanering av fastighetsindelning
m.m., 2. Rittighetsatgérder, 3. Plangenomfoérande genom fastighetsregle-
ring m.m., 4. Ersittningsfragor, 5. Forrittningsforfarande och dverprov-
ning”’ samt "’6. Sérskilda fragor”. Flertalet av de fragor som férts samman
under ndmnda rubriker har tidigare behandlats i den av 6verdirektoren
Helmer Wallner upprittade departementspromemorian (Ds Ju 1977:12)
Uppfdljande éversyn av fastighetsbildningslagstiftningen.
Under rubriken 4. Ersittningsfragor” anférde statsradet foljande.

Bestimmelserna om ersittning vid fastighetsreglering (5 kap. 9-12 §§ FBL) bygger pa
den s.k. vinstfordelningsprincipen. Den innebér att nettonyttan av regleringen skall
fordelas mellan de deltagande fastigheterna. Sidan vinstférdelning kan ske édven vid
inlosen enligt 8 kap. FBL (se prop. 1971:122 s. 213). 8 kap. 5 § FBL innehaller
nidmligen inte ndgon motsvarighet till reglerna i 4 kap. 2 § expropriationslagen
(1972:719) om hénsynstagande till vardeinfluenser av expropriationsforetaget.

I promemorian foreslas dndringar i ersittningsbestimmelserna vid fastighetsregle-
ring och inlésen. Andringarna innebir bl.a. att ersittning vid inldsen och fastighets-
reglering i plangenomforande syfte skall bestimmas enligt 4 kap. expropriationslagen
och att det generellt skall vara majligt att faststilla ersittning for personlig skada.

Flera remissinstanser framfor kritik mot de géllande ersittningsbestimmelserna och
férordar en mera genomgripande Gversyn dn vad promemorieférslaget innebir.

Enligt min mening 4r det angelédget att en reform av erséttningssystemet i FBL
kommer till 'stind. All annan fastighetsrittslig lagstiftning bygger numera pa
ersittningsreglerna i 4 kap. expropriationslagen. FBL har ddremot endast ofullstin-
digt anpassats till expropriationslagen. Detta kan medféra egendomliga resultat,
exempelvis ndr det dr majligt att antingen anvinda fastighetsreglering eller inlosen
enligt byggnadslagen. En konsekvens av ersittningsreglernas utformning har ocksé
belysts i det s.k. Angelholmsmalet (NJA 1976 s. 139), namligen att det inte &r mojligt
att bestimma ersattning for bullerskada pa restfastigheten.

Jag forordar alltsa att kommittén far i uppdrag att gora en fullstindig 6versyn av
ersattningsbestimmelserna i FBL. I f6rsta hand bor kommittén dverviiga en ordning
som innebdr en anpassning till expropriationslagens ersittningsregler. Som narmare
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utvecklats i Stockholms tingsritts remissyttrande bor det i sa fall 6vervdgas om det ar
lampligt att gora undantag for exempelvis storre fastighetsregleringar inom jord- och
skogsbruket vid vilka det samtidigt vidtas virdehdjande atgérder, exempelvis
byggande av vigar. Vid sadana forréttningar kan det framsta som befogat att avvika
fran expropriationslagens ersattningsregler for att fa en skélig vinstfordelning.

Jag vill avslutningsvis erinra om att PBL-utredningen har foreslagit vissa dndringar i
4 kap. expropriationslagen (SOU 1979:65 och 66 del 1 s. 75 och del 2 s. 825).
Kommittén bor beakta dessa dndringsforslag.

I direktiven anges dven vissa andra fragor som utredningen skall uppmark-
samma.

1.2 Utredningens arbete

Fastighetsbildningsutredningen har jdmsides med det arbete som utmynnat i
delbetinkandet Fastighetsbildning 1 arbetat med de fragor som ror
ersattningsbestimmelserna vid fastighetsreglering. Det dr utredningens
overviaganden och forslag i dessa fragor som redovisas i detta andra
delbetinkande “Ersdttningsfragor”.

I delbetédnkandet laggs bl.a. fram forslag till ndringar av bestimmelserna i
fastighetsbildningslagen om regleringslikvid och ersattning for personlig
skada. Forslaget innebédr en langtgaende anpassning till expropriationslagens
ersittningsregler.

Under arbetet har utredningen haft aterkommande kontakter med
véarderingsenheten vid statens lantmiteriverk. De flesta exempel som
aterfinns i betdnkandet for belysning av radande varderingspraxis har stillts
till forfogande av vdrderingsenheten.

Utredningen eller foretradare for denna har besokt olika lantméaterimyn-
digheter, foretagit en studieresa till Finland och samratt med ett flertal
statliga utredningar.

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

Virdering vid fastighetsreglering kan ske dven for andra andamal an for
bestimmande av regleringslikvid och ersattning for personlig skada. Harvid
asyftas tilldelningsvardering (gradering) enligt 5 kap. 9 § FBL och
batnadsvirdering enligt 5 kap. 4 § FBL. Nar det galler 5 kap. 4 § FBL har
utredningen genom formedling av lantmateriverket anlitat tva studeranden
vid Tekniska Hogskolan i Stockholm for en undersokning om tillimpningen
av batnadsvillkoret. Resultatet av undersokningen har presenterats i en
uppsats med titeln Batnadsvillkorets tillimpning vid fastighetsreglering
utanfor planlagt omrade” (G. Lizén och C-O Ohlsson. Stockholm 1982).

Reglerna om véardering for de olika andamél som nu ndmnts vilar i stor
utstrackning pa samma principer. Det innebér att ett genomférande av de
andringsforslag betraffande reglerna om likvidvirdering som utredningen
lagger fram i detta betankande kommer att fa betydelse dven for tillimp-
ningen av reglerna om tilldelningsvérdering och batnadsvérdering. I 6vrigt
har utredningens 6vervaganden betraffande de sistndmnda vérderingsregler-
na hittilldags inte foranlett annat dn en smirre dndring i lagrummet om
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tilldelningsvardering.

Utredningen har inte dgnat nagon sérskild uppmérksamhet at arrendators
stallning i ersdttningshdnseende vid fastighetsreglering. Fragor som ror
arrendators ritt till kompensation for mistad arrenderitt kommer att
behandlas i ett senare betdnkande.
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2 Erséttningsbestammelser 1 den
fastighetsrattsliga lagstiftningen

2.1 Huvuddragen i nuvarande lagstiftning m.m.

2.1.1 Inledning

Ersattningsbestimmelserna i den fastighetsrittsliga lagstiftningen bygger
numera i allt vasentligt pa bestimmelserna i 4 kap. expropriationslagen.
Fastighetsbildningslagen utgér dock ett viktigt undantag. Dess erséttnings-
bestimmelser har endast ofullstdndigt anpassats till expropriationslagen.
Skilen till detta finns bl.a. redovisade i fastighetsbildningskommitténs
betdnkande (SOU 1963:68) Fastighetsbildning (s. 321 ff).

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

Nedan presenteras de viktigaste nu gillande ersdttningsreglerna. En
ndrmare redovisning av vissa ersdttningsprinciper sker under de olika
avsnitten i kapitel 4.

2.1.2 Fastighetsbildningslagen

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

I 10§ finns de grundliggande bestimmelserna fér den ekonomiska
uppgodrelsen mellan sakdgarna. I forsta stycket tas upp bestimmelser om vad
som skall erséttas i pengar. Det dr for skillnaden mellan vad en fastighet & ena
sidan mottar i friga om mark och andel i samfalld mark och & andra sidan
avstar i sddant hinseende som det skall utga ersittning i pengar. Denna
skillnad brukar bendmnas kapitaloverflyttningen.

Forsta stycket innehéller vidare den bestimmelsen att virdefordndring
som foranleds av servitutsatgérd eller av att byggnad eller annan anliggning
genom regleringen Overgar till annan dgare ocksa skall utjamnas genom
erséttning i pengar.

Andra stycket innehéller regler om hur den ifrdgavarande ersittningen
skall berdknas. Det virderingsforfarande genom vilket ersittningen berik-
nas kallas likvidvardering. Sadan skall dga rum nér sakégarna ej triffat en
godtagbar dverenskommelse om erséttningen enligt 18 §. Med att 6verens-
kommelsen 4r godtagbar menas huvudsakligen att den inte far dventyra
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sdakerheten for fordringar som fastigheterna i regleringsféretaget svarar
for.

Regleringslikviden bestims genom é&go- eller parcellvardering. Harvid
skall hansyn tas till egendomens anvéindning for det indamal som foranleder
det hogsta vardet. Om en dgolott kan anvindas till olika d&ndamal, t.ex.
jordbruk eller bebyggelse, skall man saledes virdera denna med hénsyn till
det andamal som ger hogst virde. Vidare skall vid varderingen beaktas de
faktiska férhallanden som rader vid tilltréadet. I 6vrigt skall varderingen ske
med hansyn sarskilt till egendomens marknadsvérde.

Reglerna i 10 § andra stycket kompletteras med vissa jimkningsbestdm-
melser i 71 §. Jamkning av kapitaloverflyttningen skall ske i tre olika fall,
namligen nér forlust (negativ batnad) uppkommer for fastigheten eller nar
viss fastighet blivit otillborligt gynnad genom for hog likvidersdttning eller
nér inkop av markreserv skett till en niva som skiljer sig fran likvidvardeni-
van.

112 § finns bestaimmelser om ersdttning for personlig skada. Med personlig
skada avses ekonomisk skada som inte ersitts enligt reglerna om likvidvir-
dering. Ersattning for personlig skada enligt 12 § kan emellertid utga bara i
vissa bestimda situationer, namligen vid regleringsatgiard som innebér ett
ingripande betraffande byggnad eller annan anlaggning och vid sadan atgérd
som medfor att arrenderétt upphor eller minskar i vérde.

Om fordelning av kostnaderna for fastighetsreglering stadgas det i 13 §.
Enligt forsta stycket giller som huvudregel att samtliga kostnader for
regleringens genomforande fordelas pa en gang. Man talar da om en total
kostnadsfordelning. Om det dr lampligt far emellertid en separat kostnads-
fordelning ske, dvs. kostnad for sérskild atgérd fordelas for sig. Regeln
hdrom aterfinns i andra stycket. Kostnadsfordelningen skall, oavsett om det
ar fraga om total eller separat férdelning, ske efter vad som ér skéligt med
hansyn framst till varje sakdgares nytta.

De nu redovisade bestémmelserna om erséttning vid fastighetsreglering
bygger pa den s.k. vinstfordelningsprincipen. Denna kan beskrivas pa
foljande sitt.

Syftet med fastighetsreglering ar att forbattra berorda fastigheter vilket
bl.a. som regel tar sig uttryck i att fastigheternas sammanlagda virde okar.
Hirigenom uppkommer en nytta eller bdtnad av fastighetsregleringen.
Vinsten av regleringen erhalls genom att man minskar batnaden med de for
regleringsforetaget gemensamma kostnaderna till vilka dven forréittnings-
kostnaderna héanfors.

Den fraga som hérefter instéller sig dr hur vinsten skall férdelas mellan de
av fastighetsregleringen berorda fastigheterna. I det arbete som foregick
fastighetsbildningslagen diskuterades olika mojligheter att astadkomma
vinstférdelning pa direkt eller indirekt vdg. Fastighetsbildningskommittén
fann att den indirekta vdgen borde viljas. Denna vag foljdes i det fortsatta
lagstiftningsarbetet. Fastighetsbildningslagen bygger saledes pa ett system
med indirekt vinstférdelning. Detta ar uppbyggt enligt foljande.

Varje omrade som ingar i regleringen &sétts ett likvidvirde som géller for
béde avtrddare och tilltradare. Ett omrade som byter fastighetstillhorighet
har normalt ett ldgre marginellt viarde for avtradaren én for tilltrddaren.

Det forhéallandet att omradet har olika vdrde for avtrddaren och
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tilltrddaren dr en forutsattning for att det skall uppkomma en batnad. Med
den mottagande fastighetens béatnad forstas den virdehojning som fastighe-
ten undergér till f6ljd av marktillskottet minskad med enskilda fullfoljds-,
omstdllnings- och anpassningskostnader. Vid batnadsberikningen maste
emellertid hénsyn tas dven till den ersittning som skall utga fér det omrade
som Overforts. For att fastighetens batnad skall erhallas maste darfor dess
virdehGjning minskas med den ersittning som fastighetens 4gare har att
utge. Om den pé detta sitt beriknade batnaden minskas med de pa
fastigheten fallande gemensamma kostnaderna erhalls den pa fastigheten
belépande vinsten av fastighetsregleringen. Vinstfordelningen sker saledes i
ett tvastegsforfarande.

I det forsta steget fordelas batnaden. Detta sker indirekt genom att man
anknyter likvidvarderingen till det virde eller den virdeniva som &r relevant
antingen for avtrddaren eller for tilltradaren. I det forra fallet kommer
bétnaden att tillforas tilltradaren, i det senare fallet avtrddaren. Anknyts
likvidvarderingen till en mellanliggande nivd kommer batnaden att férdelas
mellan avtrddare och tilltradare. Fastighetsbildningslagen innehéller inte
négon foreskrift om hur likvidvirderingen skall ske med hinsyn till
fordelningen av batnaden, men lagen syftar till att den sker sa att ett skaligt
resultat uppnas.

Det andra steget i vinstfordelningssystemet avser férdelning av kostnader-
na. I 5kap. 13 § FBL stadgas som ovan ndmnts att kostnaderna skall betalas
med hénsyn framst till den nytta varje sakdgare har av regleringen.

Till reglerna om virdering och ersittning i 5 kap. FBL riknas dven
bestimmelserna i 14-17 §§ samt 24 och 27 §§.

Expropriand och liknande tvangsforvirvare har initiativritt till fastighets-
reglering enligt 5 kap. 3 § andra stycket FBL. Déirmed foljer emellertid inte
utan vidare att sokanden far stéallning som sakégare. For att initiativtagaren
skall kunna dldggas betalningsskyldighet for regleringskostnader behovs en
sdrskild bestimmelse. En sadan har tagits upp i 74 §. I paragrafen stadgas
ocksa att initiativtagaren dessutom kan aldggas att utge ersittning for
personlig skada enligt 12 §.

I 15 § har tagits upp regler om avrikning, forfallodag, avbetalning och
rianta.

Skyddet for fordran for vilken fastigheten svarar bestér i fastighetsbild-
ningslagen av tvd komponenter. Den forsta av dessa dr det system av
védrderings- och erséttningsregler som tagits uppi 5 kap. 10-12 §§ FBL. Dessa
regler fungerar som skydd for fordringarna i fastigheten pa det sittet att de
hindrar att &gare av fastighet lider forlust genom markéverforing eller andra
atgérder. En konsekvens av virderings- och ersittningssystemet 4r att nir en
fastighet genom regleringen minskar i virde denna virdeminskning kommer
att till fullo tdckas av en ersittning. Sddan erséttning far inte fritt disponeras
av fastighetens édgare utan skall i princip anvindas for att tillgodose sadan
fordran for vilken fastigheten svarar. Reglerna om detta tas upp i 16 § och
utgdr den andra komponenten i skyddssystemet.

I 17§ regleras forfarandet vid utbetalning av likvid som tillkommer
delégare i samfillighet.

Den som avstar en byggnad for rivning har ritt till erséttning for det
byggnadskapital som han forlorar. Reglerna om detta tas upp i 24 §.
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Agare av byggnad eller annan anldggning som flyttas dr berittigad till
ersittning for flyttningskostnaderna. I 27 § finns bestimmelserna om detta.
Bestimmelserna avser den ersattning som skall utga till 4garen nér han sjilv
utfor flyttningen. Om flyttningen utférs som gemensamt arbete med
anlitande av syssloman, ingar flyttningskostnaden bland forrattningskostna-
derna och behandlas i enlighet darmed.

Bestimmelser om erséttning vid fastighetsreglering finns dven utanfor 5
kap. FBL.

16 kap. 6 § FBL finns en sarskild ersittningsregel betraffande samféllig-
heter. Paragrafen behandlar 6verféring av mark fran samfiéllighet och
innebir att ersittning for sadan mark skall utga endast om yrkande darom
framstills eller om det finns anledning anta att fastighets andel i marken har
ett ej obetydligt virde.

Vid fastighetsreglering som sker som inlosen enligt 8 kap. FBL bestams
ersdttningen enligt sdrskilda regler i detta kapitel.

Grunderna for erséttningsberdkningen vid inlosen har samlats i 5 §.
Inloses hel fastighet skall ersdttningen bestimmas till ett belopp som
motsvarar fastighetens marknadsviarde och inloses del av fastighet skall
intrangsersittning utga med belopp motsvarande den minskning av fastig-
hetens marknadsviarde som uppkommer genom atgidrden. Reglerna har
samma innehall som erséttningsreglerna vid expropriation av hel respektive
del av fastighet. I ett viktigt avseende foreligger dock en skillnad mellan
inlosen och expropriation. I5 § finns inte nagon motsvarighet till reglernai 4
kap. 2 § ExL om hénsynstagande till viardeinfluenser av expropriationsfore-
taget. Det innebdr att den inldsta egendomens dgare kan, om sé ar skaligt, fa
del i den vinst som uppkommer genom fastighetsregleringen.

I5 § regleras dven fragan om erséttning for personlig skada. I motsats till
vad som giller enligt 5 kap. 12§ FBL foreskrivs vid inlosen inga
begransningar i mojligheterna att ersitta personlig skada. Liksom vid
expropriation utgér sddan ersittning dock bara fér ekonomisk skada.

Avslutningsvis skall omndamnas att man enligt // kap. 8 § FBL vid klyvning
skall tillimpa bestimmelserna i 5 kap. FBL om ersittning mellan sakégarna.
Klyvningskapitlet innehaller dock en egen regel om kostnadsfordelningen.
Enligt 10 § skall kostnaderna for klyvning férdelas mellan deldgarna efter vad
som dr skiligt. Om klyvning sker vid fastighetsreglering utan sarskild
ansokan har det diremot ansetts rimligt att 4ven annan sakagare dn delégare
skall kunna alaggas ansvar for kostnaderna. For detta fall stadgas darfor att
kostnaderna skall fordelas mellan sakdgarna efter vad som ar skiligt.

2.1.3 Anlédggningslagen

Enligt 13 § AL skall i fraga om erséttning for upplatelse och inlésen enligt
12§ AL, 4 kap. ExL tilllimpas. Hérvid skall presumtionsregeln i 4 kap. 3 §
ExL tillimpas i fraga om virdeokning som dgt rum under tiden fran dagen tio
ar fore det anldggningsforrattningen pakallades, dock inte fore den 1 juli
1971.

I 13 § andra stycket AL har sdrskilda bestimmelser tagits upp om hur
ersittningen skall berdknas i det fallet att fastighet pa vilken mark tas i
ansprak for gemensamhetsanldggning belastas av sirskild ratt som rubbas av
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anldggningen. Hérvid har inte valts den 10sning som expropriationslagen
foreskriver for motsvarande fall utan i stéllet har bestimmelserna utformats
med innehallet i 5 kap. 12 § tredje stycket FBL som forebild.

129 § AL stadgas om fordelning av forréttningskostnaderna m.m. Dessa
skall, om anldggningsbeslut meddelas, fordelas mellan &dgarna av de
fastigheter som skall delta i anldggningen efter vad som éar skiligt. Om en
forrattning har pakallats enligt 20 a § eller 25§ tredje stycket viglagen
(1971:948) skall dock staten svara for kostnaderna. I 6vrigt dger 2 kap. 6 §
FBL motsvarande tillimpning pa forrattning enligt anldggningslagen.

2.1.4 Ledningsrattslagen

Bestammelserna om erséttning enligt ledningsréttslagen aterfinnsi /3 § LL.
Dessa har samma innehall som de i 13 § AL.

Om férdelning av foérrattningskostnaderna vid ledningsforrattning stadgas
det i 27§ LL. Huvudregeln ar att forrdttningskostnaderna betalas av
ledningshavaren.

Undantag fran huvudregeln kan ske om forrattningskostnaderna blir
onddigt stora till foljd av annan sakdgares vardsloshet eller forsummelse.

Undantag fran huvudregeln giller dven nér fastighetsbildningsmyndighe-
ten tagit initiativ till sddan ledningsforrattning som inte avser omvandling
samt i friga om omprovningsforrattning enligt 33 § LL som pékallats av
annan sakdgare dn ledningens innehavare. I sddana fall skall forrattnings-
kostnaderna fordelas efter vad som ar skaligt.

Handlédggs ledningsrattsfraga gemensamt med fastighetsbildningsatgérd
skall kostnader som ar gemensamma for de olika atgiarderna fordelas pé
dessa efter vad som ar skaligt.

2.1.5 Expropriationslagen

Reglerna om ersattning vid expropriation ar huvudsakligen samlade i 4 kap.
ExL.Vissa formella regler om hur ersattningen skall bestammas aterfinns i 5
kap. 23-27 §§ ExL. Aven 6 kap. ExL innehéller bestimmelser som angar
expropriationserséttningen, t. ex. 6 kap. 16 § om skyldighet att utge rénta pa
expropriationserséttningen. Vid sidan av lagbestimmelserna har i praxis
utbildats ett antal regler som paverkar frdgan om hur stor ersattningen skall
blii det enskilda malet, t. ex. om bevisbordans fordelning och virdetidpunk-
ten.

De grundldggande erséttningsreglerna i 4 kap. ExL finns i 1 §. Vid
expropriation av hel fastighet skall loseskilling betalas med belopp som
motsvarar fastighetens marknadsviarde. Exproprieras enbart del av fastighet,
skall intrangsersdttning betalas med belopp som motsvarar den minskning av
fastighetens marknadsvirde som uppkommer genom expropriationen. I
bada fallen &r fastighetsdgaren dessutom berittigad till ersittning for annan
skada som eventuellt uppkommer. Generellt géller att ersattningen skall
omfatta skador av endast ekonomisk natur, varav foljer att forlust av
affektionsvirden ej ersitts.

Expropriationsersattningen skall bestimmas med hansyn till forhallan-
dena vid en viss bestamd tidpunkt, den s.k. virdetidpunkten. Virdetidpunk-
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ten ar den tidpunkt ndr malet avgors slutgiltigt. Har den exproprierande tagit
fastigheten i besittning dessférinnan — forhandstilltrade har agt rum — skall
emellertid vid varderingen hénsyn inte tas till sddana dndringar i fastighets-
vérdet som har dgt rum efter tilltradet. Regeln harom finnsi 4 § forsta stycket.
Virdetidpunkten blir saledes i detta fallet tilltradesdagen. Sistndmnda regel
modifieras dock av en bestimmelse om virdejustering i 4 § andra stycket.
Enligt denna bestimmelse skall ersdttningen jaimkas med hédnsyn till den
hojning av det allmédnna prislaget som kan ha intraffat mellan tilltradet och
domen. I forarbetena anges konsumentprisindex som den i regel lampligaste
omrakningsfaktorn.

De nu redovisade reglerna om hur l6seskilling respektive intrangsersatt-
ning skall berdknas ar att betrakta som huvudregler. Marknadsvardet eller en
berdknad minskning av detta védrde skall dock i vissa situationer korrige-
ras.

Ett viktigt fall da sddan korrigering kan aktualiseras regleras genom den
s.k. influensregeln i 2 §. Nar expropriationserséttningen bestims skall man
bortse fran den inverkan pa fastighetens marknadsvirde som sjilva
expropriationsforetaget har. Man skall alltsd bedoma vad fastigheten skulle
ha varit vird om inte det foretag blivit av som foranlett expropriationen. Ar
vardepaverkan positiv talar man om foretagsnytta medan negativ paverkan
bendmns foretagsskada. Influensregelns rackvidd ar emellertid till viss del
begridnsad. Regeln dr ndmligen utformad efter monster av de grannelags-
rattsliga reglerna i miljoskyddslagen. Detta innebdr att om en inverkan av
expropriationsforetaget dr att betrakta som ortsvanlig eller allméinvanlig
skall expropriationsersittningen bestimmas med beaktande av influen-
sen.

Ett annat viktigt fall nir ett berdknat marknadsvarde kan bli féremal for
justering regleras genom den s.k. presumtionsregeln i 3 §. Till foljd av
influensregeln skall, som nyss ndmnts, vardedkning som marken kan ha
undergatt pa grund av forvintat genomférande av expropriationsforetaget
normalt inte erséttas. Forvintningsvdarden, dvs. virden som grundar sig pa
forvantningar om dndrad markanvandning, kan ha uppstatt ocksa av andra
orsaker. Dessutom kan det manga ganger vara svart att utreda om viss
intréffad vardedkning ar att hdnfora just till expropriationsforetaget eller till
den forvantade utvecklingen i 6vrigt. P4 grund hédrav har presumtionsregeln
inforts. Den innebér att okning av fastighets marknadsvarde av nagon
betydelse som intrdtt under de senaste tio aren fore expropriationsansékan,
dock hogst femton ar fore talans vackande vid domstol, skall tillgodordknas
dgaren endast i den man det blir utrett att 6kningen beror pa annat &n
férvantningar om andringar i markens tillatna anvandningssatt. Med tillaten
markanvéndning avses i forsta hand anvandningssitt som foljer av gillande
byggnadslag eller faststélld detaljplan. Hit héanfors ocksa pagdende markan-
véndning som visserligen strider mot byggnadslagen eller plan men som var
tilldten da den startades. Presumtionsregeln har kompletterats med en
sarskild foreskrift for det fall att stads- eller byggnadsplan enligt vilken
marken avsatts for enskilt bebyggande, faststéllts fére ansokan om exprop-
riation men efter den tid som annars skulle ha utgjort presumtionstidpunkt.
Virderingen sker i ett sddant fall med beaktande av det anvandningssétt som
ar tillatet enligt den nya planen.
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Presumtionsregeln kan leda till att expropriationsersédttningen inte ger
fastighetsdgaren mojlighet att forvirva en fastighet som ér fullt jamforbar
med den han tvingas avsta fran. Detta har ansetts vara stotande om det skulle
intriffa i friga om ett egnahem. Ett undantag fran presumtionsregeln har
dérfor infortsi3 § tredje stycket och innebar att 16seskillingen inte i nagot fall
far bestammas till ldgre belopp &n som fordras for anskaffning av annan
likvirdig bostadsfastighet. Undantagsregeln eller dens. k. villadgaregarantin
som regeln ocksa bendmns géller inte bara fastighet som tjdnar som égarens
permanenta bostad utan ocksa fritidshus.

Kapitlet om expropriationsersattning avslutas med 5 §. Paragrafen inne-
haller vissa bestimmelser som skall forhindra att fastighetsdgare vidtar
atgarder i avsikt att hoja expropriationsersdttningen.

2.1.6 Byggnadslagen

I 137-146 §§ BL finns regler bl.a. om hur erséttningen skall bestimmas och
erlaggas vid olika atgarder som kan foretas enligt byggnadslagen.

Enligt 137 § forsta stycket skall expropriationslagen gilla i mal om
ersattning som avsesi23 §, 71 § andra stycket, 75, 85 eller 117 § och i mal om
inl6sen av mark, i den man avvikande bestimmelser inte meddelas i
byggnadslagen.

138 och 139 §§ avhandlar bestammelser om hur talan om inldsen skall
anhéngiggoras och om ersittning for rattegangskostnader i vissa fall.

I 140 och 141 §§ meddelas bestimmelser om forhandstilltrade och om
fastighetsagarens rétt att begdra utvidgning av inlosenforfarande. Dessa
bestimmelser avviker i vissa hdnseenden fran vad som giller enligt
expropriationslagen.

Enligt 742 § skall vid inlésen av mark presumtionsregeln i 4 kap. 3 § ExL
dga tillampning i fraga om vardedkning som dgt rum under tiden fran dagen
tio ar fore det talan vicktes vid domstol.

143 och 144 §§ innehaller bestimmelser om ersittning vid 16sen av mark
som ingér i en enskild vag och om verkan av en forsummelse fran kommunens
sida att sdtta ned den expropriationsersattning som har faststalltsi ett mal om
inlosen av mark.

Enligt 746 § skall bestammelserna i 137, 138, 140, 142 och 144 §§
betriffande inlésen av mark tillampas dven vid inl6sen av sarskild ratt eller
upplatelse av servitut eller nyttjanderétt enligt byggnadslagen.

Byggnadslagen saknar for en del viktiga fall av ianspraktagande av mark
lagregler som anger hur ersattningen skall berdknas. Ersattningen bestams i
dessa fall huvudsakligen enligt i praxis utbildade erséttningsregler.

Exempelvis saknas det lagregler som anger hur ersittningen skall
bestimmas for mark avsedd till allmdn plats.! 1 praxis har den i 48 § BL
gjorda anknytningen till markens "tidigare vérde’’ ansetts vara styrande édven
for hur erséttningen skall bestimmas. Det innebér att erséttning for gator,
parker och motsvarande anldggningar skall bestimmas med utgangspunkt i
de planforhallanden, tilldten byggnadsratt m.m. som gillde narmast fére den
plan varigenom marken lades ut till gata 0.d.? Ersittningen skall i 6vrigt
héanféras till férhéllandena vid vdrdetidpunkten i inlésenmalet. Om penning-
vérdet och fastighetspriserna har férdndrats mellan tidpunkten for planfast-
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1 Mark avsedd till allmédn

plats skall i vissa situa-
tioner avstas och uppla-
tas utan ersittning (jfr
19, 20, 42, 43, 70, 112
och 113 §§ BL).

2 Enligt den sarskilda
dverensgangsbestammel-
sen i 162 § BL skall
mark som utlagts till
gata, park o. d. genom
plan faststélld fore 1948
ersittas med utgangs-
punkt fran realvardet
pa kringliggande kvar-
tersmark den 31 decem-
ber 1947.
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1 En ny vattenlag
(1983:291) trader i kraft
den 1 januari 1984. De
gallande ersattningsbe-
stimmelserna i 9 kap.
1-10 §§ VL éaterfinns i
stort sett oférdndrade i
den nya lagen (9 kap.
1-10 §§).

stillelsen och virdetidpunkten uppstar svarigheter att tillimpa dessa
principer nér ersittningen bestdms. Problematiken har behandlats 1 flera
réttsfall. En helt entydig rattspraxis kan dock inte anses foreligga. Tomtmark
som lagts ut till gata o.d. ersdtts normalt enligt den prisnivd som vid
virdetidpunkten galler for likartad tomtmark. Radmark som lagts ut till gata
0.d. under tiden den 1 januari 1948 — den 30 juni 1971 ersétts normalt enligt
den prisniva som forelag for rdmark vid planfaststéllelsen uppriaknad med
hénsyn till férandringen i konsumentprisindex.

Inte heller for kvartersmark for allmdnt dndamal finns nagra lagregler om
erséttning. I praxis ersitts sdidan mark med utgangspunkt i marknadsvardet
av intilliggande kvartersmark som ér avsedd for enskilt bebyggande vid
vardetidpunkten. Har kvartersmark for allmént dndamal lagts ut i en plan
som har faststéllts efter presumtionstidpunkten kan dock presumtionsregeln
inverka pé ersdttningens storlek.

Hur ersattning for mark som skall ingé i tomt for enskilt bebyggande skall
bestimmas ar inte heller lagreglerat. I praxis har den regeln utbildats att
vérderingen av tomtdelar som har skilda dgare i forsta hand sker genom en
fordelning av totalvdrdet for hela tomten. Detta har sin grund i att tomten
som helhet anses vara birare av byggnadsrétten. Varje omrade av tomten
anses saledes bora ha samma vidrde per kvadratmeter oavsett var pa
tomtplatsen bebyggelse skall ligga (jfr NJA 1956 s. 603). Forfarandet att dela
totalvardet lika per kvadratmeter utgor huvudregeln nér ersattningen for en
tomtdel skall bestimmas. Det férekommer emellertid situationer da en
tillimpning av huvudregeln skulle ge stotande resultat varfér undantag maste
goras. Fastighetsbildningsutredningen aterkommer till huvudregeln och
undantagen fréan denna i avsnitt 4.1 nedan.

2.1.7 Andra fastighetsrittsliga lagar

Det finns flera andra fastighetsréttsliga lagar enligt vilka det ocksa dr mojligt
att gora ingripanden mot fast egendom. Till foljd av hédnvisningar ar
expropriationslagens ersattningsregler i allménhet tillimpliga helt eller
delvis i dessa fall. I det foljande lamnas en kortfattad redogérelse for den
rattsliga regleringen av erséttningsfragorna i nagra av de ifrdgavarande
lagarna.

Bestimmelserna i 9 kap. 1-10 §§ vattenlagen (1918:523)' om ersittnings-
skyldighet m.m. har utformats i ndra anslutning till expropriationslagens
virderingsregler. Foreskriften i 9 kap. 4 § motsvarar 4 kap. 1§ ExL och
innehaller de grundlidggande bestimmelserna om erséttning i vattenmal. I
paragrafen foreskrivs att for fastighet som inldses i sin helhet betalas
16seskilling motsvarande fastighetens marknadsvarde. Om en del av fastighet
inlGses betalas intrangsersattning motsvarande den minskning i fastighetens
marknadsviarde som uppkommer genom ingreppet. Motsvarande giller
ocksa i det i vattenmal vanliga fallet att fastighet eller del av fastighet tas i
ansprak genom upplatelse av begriansad ritt eller skadas. Uppkommer i
ovrigt skada for dgaren genom ingreppet skall dven sddan skada ersittas.
Foreskriften i 9 kap. 58 motsvarar 4 kap. 2§ ExL och innehaller
bestimmelser om dens. k. influensregeln. I 9 kap. 6 § finns det bestimmelser
om den s. k. presumtionsregeln. Paragrafen, i vilken dven aterfinns dens. k.
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villadgaregarantin, motsvarar saledes 4 kap. 3§ ExL. Forsta och andra
styckena i 9 kap. 7 § motsvarar 4 kap. 4 § EXL och innehaller bestimmelser
om virdetidpunkt. I 9 kap. 8§ stadgas om verkan av atgérder som
fastighetséigaren vidtar for att hoja fastighetens vérde infor ett tvangsin-
grepp. Paragrafen motsvarar 4 kap. 5 § forsta stycket ExL.

Enligt 25-27 och 30-36 §§ naturvdrdslagen (1964:822) kan markéigare fa
ersdttning av staten i vissa fall nar med stod av lagen meddelade beslut och
foreskrifter medfor mera langt gaende inskriankningar i forfoganderitt till
fastighet. Aven vissa innehavare av nyttjanderitt eller annan sérskild ritt till
marken dr erséttningsberittigade. Den viktigaste anledningen till ersittning
ar foreskrifter i samband med beslut om naturreservat. Ersattning utgér om
pagéende markanvindning avsevart forsvaras eller om mark tas i ansprak
(26 §). Om tillkomsten av naturreservat medfor synnerligen langt gdende
inskriankningar i radigheten 6ver en fastighet kan 4garen pékalla inlésen av
fastigheten (27 §). Genom en generell hdnvisning till expropriationslagen i
frdga om bade ersittning och inldsen ar expropriationslagens virderingsreg-
ler i huvudsak tillimpliga ndr ersittning skall bestimmas (25§ andra
stycket).

Enligt 30 § miljoskyddslagen (1969:387) géller strikt skadestandsansvar for
den som genom miljofarlig verksamhet orsakar oldgenhet av négon
betydelse, i den man oldgenheten inte skiligen bor télas med hinsyn till
forhéllandena i orten eller till dess allménna férekomst under jamforliga
forhallanden. Om oldgenheten ar en foljd av férsummelse fran foretagarens
sida, giller inte den begransning av ersittningsskyldigheten som féljer av
vésentlighetskriteriet samt orts- och allmanvanlighetsrekvisiten. Synnerligen
omfattande intrdng kan enligt 32 § medféra skyldighet for foretagaren att
16sa fastighet eller fastighetsdel, varvid expropriationslagen giller i tillimp-
liga delar.

Mark f6r allmén vdg tas normalt i ansprdk med vigritt enligt viglagen
(1971:948). Ersittningsfragorna behandlas i lagens 55-70 §§. Om vighalla-
ren har fatt végritt, 4r fastighetsiagaren i princip berdttigad till intrangser-
sdttning och ersittning for annan skada till f6ljd av vigens byggande eller
begagnande. Samma ritt till ersattning har innehavare av sddan nyttjande-
rétt eller annan sérskild ritt till fastigheten som upplatits innan marken togs i
ansprak. Vid erséttningens bestimmande giller 4 kap. expropriationslagen i
tillimpliga delar (55 §). Vidare ges bestimmelser om inlésen av i stort sett
samma innehéll som 3 kap. 8 § ExL (56 §).

I 4 kap. 3 § gruvlagen (1974:342) finns bestimmelser om ritt for inmutare
att ta i ansprak mark for gruvdrift. Om mark tas i ansprék enligt nimnda
paragraf dr fastighetens dgare och innehavare av sdrskild rétt till fastigheten
berittigad till intrangsersattning och erséttning fér annan skada. Uppkom-
mer i Ovrigt skada pa grund av utmalsldggningen skall ocksé sddan skada
ersdttas. I friga om erséttningens bestimmande giller 4 kap. samt 5 kap.
238§, 24§ och 278§ forsta stycket forsta punkten expropriationslagen i
tillampliga delar (4 kap. 4 §). Under vissa forutsittningar kan utmal tas i
ansprak genom inl6sen. Harvid giller expropriationslagen i tillimpliga delar
med vissa undantag (10 kap. 1 §).

Enligt 5 § och 7 § lagen (1960:690) om byggnadsminnen kan fastighetsiga-
re och innehavare av sarskild ratt till fastighet fa erséttning av staten i vissa



38 Ersdttningsbestimmelser i den fastighetsrdttsliga lagstiftningen SOU 1983:38

fall nir med st6d av lagen meddelade beslut och foreskrifter medfér mera
langt géende inskrankningar i forfoganderitt till fastighet. Genom en
generell hédnvisning till expropriationslagen i 12 § 4r expropriationslagens
virderingsregler tillimpliga nér ersittning skall bestimmas. Négon bestdm-
melse om inldsen finns inte i byggnadsminneslagen.

Bostadssaneringslagen (1973:531) ager tillampning pa fastighet pa vilken
finns bostadsldgenhet som fastighetens dgare regelméssigt hyr ut for annat
indamaél 4n fritidsindamal och som ej utgor del av hans egen bostad. Lagen
giller dock ej fastighet som tillhor staten eller kommun. Fastighet pa vilken
lagen ér tillimplig far under forutsattningar som nidrmare anges i 16 § inlosas
av kommunen. I 17 § foreskrivs att expropriationslagen i sadana fall skall
gélla i tillimpliga delar, dock med undantag for 4 kap. 2 § ExL.

Enligt lagen (1979:425) om skétsel av jordbruksmark ér staten i vissa fall
skyldig att p& begdran av dgaren l6sa in jordbruksfastighet om denna helt
eller delvis har berorts av foreliggande enligt lagen. I fraga om inldsen
stadgas i 11 § att expropriationslagen giller i tillimpliga delar.

Ytterligare exempel pa lagar med mojlighet till ingripanden mot fast
egendom dér hinvisning gjorts till expropriationslagen utgér civilforsvarsla-
gen (1960:74), omtryckt 1975:712, dérefter andrad 1978:263 sé vitt nu dr av
intresse, (se 8 kap. 73 §), lagen (1974:890) om vissa mineralfyndigheter (se
27 §) och jordforvirvslagen (1979:230) (se 15 §).

2.2 Tidigare forslag till &ndrade erséttningsregler

2.2.1 Departementspromemorian Uppfoljande dversyn av
fastighetsbildningslagstiftningen (Ds Ju 1977:12)

I promemorian foreslogs foljande dndringar av fastighetsbildningslagens
ersittningsregler.

15 kap. 9 § andra stycket FBL foreslogs den dndringen att graderingen
skulle ske med hénsyn sérskilt till marknadsvardet. Ordet “’avkastning” fick
saledes utgd. Utrymme for avkastningsvardering behélls men den hittillsva-
rande preferensen for sddan véardering forsvann. Den formulering lagt=xten
fick motiverades med att den bittre anslot till normalsituationen vid
gradering.

15 kap. 10 § andra stycket FBL slogs fast att likvidvarderingen skule ske
med hinsyn till marknadsvardet. Likvidvardering skulle saledes inte kunna
ske med hénsyn till avkastningsvardet. Andringen innebar att éverensstim-
melse uppnaddes med expropriationslagen och detta ansigs vama en
anpassning av lagtexten till forhallanden som redan foreléag.

Betriffande sistnimnda paragraf féreslogs dven ett nytt tredje stycke. I
detta upptogs regler om vilken tidpunkt och vilka forhéllanden som tkulle
ligga till grund for likvidvéirderingen. Denna skulle salunda hénféra sg till
forhillandena nir erséttningsfragan avgjordes eller om tilltrade skett
tidigare, nir tilltridet skedde. Andringen avsdgs endast innebdma en
anpassning till praxis. En reell nyhet var emellertid den i samma sycke
foreslagna regeln om jamkning av erséttning da hojning skett i allménna
prisléget efter tilltrddet och erséttning inte erlagts. Regeln motsvarade ¢ kap.
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4 § andra stycket ExL.

15 kap. 11 § FBL foreslogs att marknadsvirdedndringen hos en fastighet
skulle vara utgangspunkt for provning om jamkning av den ekonomiska
uppgorelsen dr nodvindig eller inte. Harmed asyftades en kodifiering av
praxis.

15 kap. 12 § FBL foreslogs dndringar betraffande rétten till erséttning for
personlig skada. Innebdrden av forslaget var att rétten till sddan ersdttning
utvidgades. Vidare foreslogs att ersittning for personlig skada skulle utga
endast om det yrkades av sakégare.

Slutligen foreslogs att de sérskilda ersattningsreglerna vid inlosen enligt 8
kap. FBL skulle upphévas. I gengild skulle i 5 kap. inforas en helt ny
paragraf, 12a§. I denna paragraf foreskrevs att expropriationslagens
ersittningsregler skulle tillimpas i vissa i paragrafen angivna fall, namligen
vid 1) markoéverforing genom inldsen enligt 8 kap. FBL (dock ej markover-
foring enligt 8 kap. 4 § eftersom sadan markoverforing enligt forslaget i
promemorian skulle genomfdras enligt bestimmelser i 5 kap. och darmed
inte ldngre kallas inlosen), 2) oOverforing genom fastighetsreglering till
kommun av mark for allmédn plats enligt faststélld generalplan eller enligt
stadsplan, 3) upphdvande av servitut i kommunégd mark som enligt faststélld
generalplan eller stadsplan skall utgora allmén plats, 4) nybildning av servitut
som avser ratt for kommun som é&gare till angrdnsande fastighet att anvinda
mark for bebyggelse dven for allmén trafikanlaggning, 5) upphivande av
servitut i mark avsedd for jarnvagsandamal.

Vid remissbehandlingen av promemorian gavs allmint uttryck at den
uppfattningen att det bakomliggande syftet med &ndringsforslagen — att
bringa erséttningsreglerna i fastighetsbildningslagen i béttre Gverensstim-
melse med ersdttningsreglerna i expropriationslagen — var vallovligt. Flera
remissinstanser anforde emellertid att dndringsforslagen inte innebar en
tillrackligt ldngtgdende anpassning och forordade en mera genomgripande
dversyn av ersdttningsreglerna dn vad som skett i departementspromemori-
an.

2.2.2 PBL-utredningens betdnkande Markanvdndning och
byggande. Ny plan- och bygglag (SOU 1979:65-66)

PBL-utredningen har foreslagit vissa dndringar i 4 kap. expropriationslagen.
I fastighetsbildningsutredningens direktiv star, som framgétt ovan, att
utredningen skall beakta dessa éndringar. Andringsforslagen gar i korthet ut
pa foljande.

14 kap. 1§ ExL har gjorts en dndring som innebir att marknadsvirdet
skall bestimmas med utgangspunkt i pagaende eller, om virdet darvid blir
hogre, tilldten markanvandning. Inneboérden av begreppet pagdende mark-
anviandning har PBL-utredningen ndrmare angett i avsnittet 3.2.4 i
betdnkandet. Vad som menas med tillaiten markanviandning framgér av 20
kap. 2 § PBL.

I anslutning till 4 kap. 1 § foreslas tre nya paragrafer, 4 kap. 1 a—1 c §$
Exly,

11 a § slas fast att vardeokning som uppkommit pa grund av en detaljplan,
som har antagits efter ansokan om expropriation, inte skall ersittas.
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Den foreslagna 7 b § innehaller en sdrskild ersattingsregel for mark som
har avsetts for enskilt bebyggande i en detaljplan, som dr géllande den 1
januari 1985 (den tidpunkt da PBL har foreslagits trdda i kraft) och som har
faststéllts fore den 1 januari 1977 (dvs. sddan plan som inte har paforts nagon
genomforandetid, se 9 kap. 17 § och 21 kap. 4 § PBL). For att dgare av sddan
mark som avsesi 1 b § inte skall lida ndgon ekonomisk forlust om kommunen
exproprierar foreslas att ersdttningen bestdms pé grundval av den plan och de
Ovriga forutsdttningar som foreligger ndar PBL trider i kraft och enligt de
dessforinnan géllande ersittningsreglerna. En pé detta sitt berdknad
ersattning skall jaimkas med hénsyn till de fordndringar som fram till
vardetidpunkten skett betraffande fastighetens skick och i allménna prislé-
get. Det har vidare foreslagits att ersattningen inte i nagot fall far 6verstiga
det marknadsvarde som fastigheten skulle ha haft vid vardetidpunkten, om
planen da hade kunnat genomforas.

I 1c§ foreslds att ersittning inte skall utga for mark som anvidnds som
allmin vig eller enskild vag for tva eller flera fastigheter, om marken enligt
en detaljplan skall anvdndas for allmén plats. Paragrafen motsvarar i
huvudsak 19, 20, 42 och 43 §§ BL.

14 kap. 2 § ExL har gjorts ett tilligg av innebord att paragrafen begransas
till pagaende och tilliten markanvédndning.

Presumtionsregeln i 4 kap. 3 § ExL har omarbetats. Den har i férhallande
till 4 kap. 1§ forandrats fran tillaggsregel till alternativ erséttningsregel.
Regeln har hidrigenom kommit att forlora sin karaktdr av presumtionsre-
gel.

Forsta stycket innehéller en huvudregel med tva undantag. Huvudregeln
innebdr att den inverkan pa marknadsvardet som forvantningar om dndring
av pagdende och tilliten markanviandning har utvisat skall beaktas vid
16seskillingens bestimmande. Det forsta undantaget avser mark som i en
detaljplan, for vilken bestéimmelserna om genomforandetid enligt 9 kap. 17 §
PBL giller, har avsetts for enskilt bebyggande. Betraffande sddan mark skall
forvéintningar inte ersittas, om vardetidpunkten intréaffar under en tiodrspe-
riod som foljer ndrmast efter genomforandetidens utgdng. Det andra
undantaget avser annan mark. Forslaget stimmer huvudsakligen Gverens
med nu géllande presumtionsregel. Det tilldgget har dock gjorts att om
virdet av pagéende eller tillaten markanvéindning skulle vara hogre én det
uppriknade férviantningsvardet vid presumtionstidpunkten skall detta hogre
virde ligga till grund for 16seskillingens bestimmande enligt huvudregeln i
4 kap. 1§.

I andra stycket har de regler samlats som styr presumtionstidpunktens

bestimmande. De har himtats fran nuvarande forsta och andra styckena.
Néagon saklig dndring i sittet att bestimma presumtionstidpunkten har inte
gjorts. :
I tredje stycket har reglerna om hur presumtionsregeln skall tillimpas vid
delexpropriation placerats. I férhallande till vad som giller i dag har den
dndringen gjorts att presumtionsregeln skall tillimpas 4ven pa virdet efter
expropriationen.

P4 niarmare anférda skél har regeln om villadgaregarantin i paragrafens
nuvarande tredje stycke utmonstrats.

PBL-utredningen har vidare féreslagit ytterligare en ny paragraf, nimligen
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4 kap. 3 a § ExL. Innehéllet i paragrafen utgor i huvudsak en kodifiering av
ersittningsprinciperna fér mark som skall bilda en tomt. Fastighetsbildnings-
utredningen aterkommer till dessa principer i avsnitt 4.1 nedan (jfr avsnitt
2.176):

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

PBL-utredningens forslag har remissbehandlats och bereds for nidrvarande
inom regeringskansliet.
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3 Reformbehovet pa ersédttningsomradet

Reglerna om bestimmande av ersdttning vid fastighetsreglering bygger som
forut namnts pa den s.k. vinstférdelningsprincipen. I sitt betdnkande
Fastighetsbildning (SOU 1963:68) diskuterade fastighetsbildningskommit-
tén de olika mojligheterna att astadkomma vinstférdelning pa direkt eller
indirekt vag och fann att den indirekta vdgen borde viljas. Denna vég f6ljdes
i det fortsatta lagstiftningsarbetet och fastighetsbildningslagen bygger darfor
pa ett system med indirekt vinstfordelning. Vad indirekt vinstférdelning
innebér har narmare beskrivits i avsnitt 2.1.2. Hér skall endast tillaggas att
motiven till att basera ersattningsreglerna pa detta system var, enligt
fastighetsbildningskommittén, svarigheterna dels att géra en berdkning av de
i ett regleringsforetag ingaende fastigheternas védrdefordndringar, dels att
finna en grund for vinstfordelningen som bade tedde sig skalig och rattvis frén
principiell synpunkt och lampade sig for praktisk tillimpning.

Vid fastighetsreglering avseende markoverforing mellan endast tva
fastigheter eller avseende servitutsatgard har emellertid i praktiken tanke-
gangarna bakom direkt vinstfordelning ofta tillimpats vid bestimmande av
regleringslikviden. Det innebdr att man utgar frdn respektive fastighets
virdeforandring. Regleringslikviden skall darvid bestammas till ett belopp
som minst uppgar till minskningen i marknadsvirdet for den avstdende
fastigheten och till hogst 6kningen i marknadsvardet for den mottagande
fastigheten. Motsvarande géller vid servitutsatgidrd. Mellan nimnda grdnser
skall likvidvardet avvégas sa att en skilig vinstfordelning uppnas. Vid denna
avvigning anses atskillnad bora géras mellan tre olika fall.

Fastighetsreglering kan ibland tillimpas i stéllet for expropriation eller
motsvarande inlosenforfarande. Nér forhéallandena ér sddana anses exprop-
riationslagens regler bora beaktas vid likvidvarderingen. I frdga om
markoverforing innebér detta att ersdttning da utgadr med belopp som
motsvarar minskningen av den avstaende fastighetens marknadsvirde.
Detsamma &r forhéllandet vid servitutsatgard, dvs. vid bildande utgar
ersattningen med belopp som motsvarar endast den tjanande fastighetens
vardeforandring och vid upphdvande m.m. bestdms ersédttningen med hédnsyn
till enbart den hédrskande fastighetens vardefordandring. Nagon del av vinsten
tillfors salunda inte den avstaende fastigheten respektive den tjdnande eller
den hirskande (jfr prop. 1969:128 s. B 547 och s. B 560).

Fastighetsreglering kan genomforas tvangsvis dven nar expropriation eller
liknande inte star till buds. I sadana fall saknas en motsvarande utgadngspunkt
for bedomningen av hur likvidvardet skall sattas for att vinstfordelningen
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skall bli skilig. Om vérdefordndringen ér stor for den ena fastigheten och
liten f6r den andra kan en hélftendelning av vinsten ge ett oskiligt resultat.
En grund for vinstférdelning som i viss utstrackning kommit till anvdndning i
praktiken dr fordelning av vinsten i proportion till respektive fastighets
vardefordndring (jfr prop. 1970:144 s. 78 f). Det skall dock framhallas att
dven andra fordelningsgrunder anvénds i rattstillimpningen.

Slutligen foreligger situationer da fastighetsreglering inte kan genomforas
utan frivilliga 6verenskommelser. Genomférandet ar hiar beroende av parts
medverkan. Med beaktande av oOnskvardheten att underlitta frivilliga
Overenskommelser brukar det anses naturligt att férdela vinsten lika mellan
de bada parterna.

Fastighetsbildningslagens viarderingsregler ar huvudsakligen konstruerade
med tanke pa storre regleringsforetag inom jordbruks- och skogsbruksom-
raden. Lagen bygger vidare péa principen att vid fastighetsreglering skall
fastighet som far avstd mark i forsta hand kompenseras med annan mark.
Fastighetsbildningsutredningen har emellertid fatt den uppfattningen att i
praktiken dominerar de ensidiga markoverforingarna. Bland de mera
frekventa forrattningstyperna av detta slag mérks regleringar for att bilda
tomt eller 6verféra mark till gata. Fastighetsreglering har i sadana fall
kommit att férete en pataglig likhet med expropriation. Det dr dirfor en brist
att fastighetsbildningslagens erséttningssystem ar endast ofullstiandigt an