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SAMMANFATTNING
Bakgrund

Nar PBL trader i kraft den 1 juli 1987 far kommunerna
mo j 1l ighet att upphava eller andra byggnadsratter i

stad - och byggnadsplaner som har gtstallt8 fore ar
1979 . Enligt en s k garantiregel da fastighe tsagare
i vissa fall ratt till ersattning Irsat tningen skall i
princip motsvara skillnaden mella astigheten8 varde
fore och efter kommunens beslut a upphéava eller &andra
planen. Enligt en sarskild sparre far dock vardet
fore bes lutet t - inte sattas
hogre an d kunna ha salts for

utan att realisationsvinst uppkommer.
Sy fte

Effekterna av garantiregeln ar inte enkla att over-
blicka. De ar inte heller analyserade i lagstiftnings-
arendet. Syftet med detta forskningsprojekt &r att genom
praktiska studier dels ta fram modeller Tfor ett analys-
arbete Tor berdrda iIntressenter, dels belysa framst de
ekonomiska effekterna for fem representativa praktik-
fall.

Analys av fem praktikfall

VIAK AB Fastighetsekonomi och juridik har analyserat de
rattsliga och ekonomiska konsekvenserna av oOvergangen
till PBL i fem praktikfall. Analyserna har genomforts
med hjalp av en extern expertgrupp med erfarenhet fran
forskning, domstolar, Tfastighetsbolag och kreditfdretag

Praktikfallen

I tvd kommuner studeras - mot bakgrund av kommunens
planintentioner for vissa omraden - effekterna av att
andra och upphava gallande stads- och byggnadsplaner nar
PBL trader i kraft. For tvad olika slag av fastighets-
dagare beraknas de ekonomiska Tforluster som skulle uppsta
om kommunerna konsekvent utnyttjade de mgjligheter att
upphéava planer som finns nar PBL trader i kraft. Slut-
ligen studeras de effekter som kan uppkomma Tfor en kre-
ditgivare om nuvarande byggratter i stads- och byggnads-
planer upphéavs

Resultat

I Orebro kommun &ar det en typisk innerstadssi tuation med
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse som hotas av riv-
ning p g a stora nybyggnadsratter i en gammal stadsplan
fran 1947. Den befintliga bebyggelsen tillkom fore

stadsplanen och bestadr av l1ag tra- och stenhusbebyggelse



som kommunen vill bevara. Nar stadsplanen faststalldes
forutsattes dock att bebyggelsen skulle rivas for att ge
plats for en avsevart hogre exploatering. | detta fall
visar analyserna att den s k garantiregeln inte kommer
att bli tillamplig. Det blir darfor mojligt for kommu-
nerna att upphava stadsplanen utan att betala nagon er-
sattning till Tfastighetsagarna.

I Sollentuna kommun har bl a studerats ett omrade med
byggnadsplan fran 1940. Omradet &ar utbyggt endast till
viss del och bestdr mest av sma fritidshus. Ett bygg-
nadsforbud rader sedan 1947. Nar PBL trader i kraft upp-
havs byggnadsforbudet. Kommunen antas da& upphava planen
for att pd sikt ersatta den med tatare bebyggelse Tor
permanentboende. Nar kommunen upphéver planen visar ana-
lysen att atta av ca sjuttio fastigheter kommer att om-
fattas av garantiregeln. Den totala marknadsvardeminsk-
ningen till foljd av planupphavandet for dessa atta fas-
tigheter uppgar till ca 950.000 kronor. Harav blir kom-
munen skyldig att ersatta ca 350.000 kronor. Anledningen
till att hela minskningen iInte ersatts ar den ovan namn-
da sparregeln.

JCC fastigheter AB har ett mycket stort fastighetsinne-
hav over hela landet. Det totala marknadsvardet &ar ca
1.6 miljarder kronor. Av hela fastighetsbestandet (ca
100 st) har det visat sig att det finns outnyttjad bygg-
nadsratt pa 32 st. Om kommunerna upphaver planerna Tor
samtliga dessa fastigheter kommer marknadsvardet totalt
att minska med ca 27 miljoner kronor. Av denna minskning
blir kommunerna skyldiga att ersatta ca 8 miljoner kro-
nor. For att fa en mera realistisk bedomning av effek-
terna ar det emellertid ndédvandigt att noga studera
kommunernas planintention for varje fTastighet.

Forsakringsbolaget SPP har betydligt farre fastigheter
med outnyttjade byggnadsratter. Av det studerade sddra
forvaltningsomradet med totalt 33 st fastigheter ar det
endast 4 st som har outnyttjade byggnadsratter. Om kom-
munerna i dessa fall skulle upphava gallande stadsplaner
nar PBL trader i kraft, kommer marknadsvéirdena att mins-
ka med knappt 1 miljon kronor. Garantiregeln kommer inte
i nidgot fall att bli tillamplig varfor inga ersattningar
kommer att betalas ut

For kreditgivare har en teoretisk genomgdng gjorts av
alla de delar av PBL som kan ha betydelse for en kredit-
givare och som darfor maste beaktas vid kreditgivning
Har skall bara pekas pa& de viktigaste inslagen namligen
mojligheterna att infdora permanenta rivningsforbud, sys-
temet med tidsbegransade byggratter samt méjligheten att
slopa byggratter i planer faststallda fore 1979.



1 INLEDNING

Onsdagen den 26 november 1986 antog riksdagen bl a en ny
plan- och bygglag (PBL). Darmed avslutades ett av de
mest omfattande och langvariga lagstiftningsarendena pa
manga ar

Samtidigt antog riksdagen ett forslag till lag om hus-
hallning med naturresurser (NRL) och ett forslag till
lag om exploateringssamverkan (ESL). Under varen 1987
vantas riksdagen ocksad anta ett forslag till andringar i
ett fyrtiotal angransande lagar.

Lagforslagen trader i kraft den 1 juli 1987.

Som bakgrund till den f6l jande undersodkningen skall
huvuddragen i1 PBL presenteras i det foljande. Av den
presentationen framgdr att PBL innebar en hel del ny-
heter for saval kommuner, fastighetsagare, kreditgivare
m fl. Vissa av dessa nyheter kraver ett forberedelse-
arbete redan i1nnan lagens ikrafttradande.

Sarskilt gélier detta vissa av ©Overgangsbestammelse rna
till PBL. Som framgar av présentationen i avsnitt 1.1
kommer naml igen kommunerna att fa vida mojligheter att
upphéava nu gallande stads- och byggnadsplaner som &ar
faststallda fore ar 1979. Enligt en s k garantiregel ar
emellertid kommuner i vissa fall skyldiga att betala er-
sattning till fastighetsdgare om sadana planer upphéavs.
Ef fekterna av denna garantiregel ar darfor mycket va-
sentlig att kanna till for saval kommuner, Tfastighe ts-
adgare som kreditgivare.

Analysarbetet har gjorts av jurister och fastighetseko-
nomer vid VIAK AB Fastighetsekonomi och juridik tillsam-
mans med en sarskild referensgrupp under ledning av
professor Gerhard Larsson, KTH. Larsson har ocksa del-
tagit i upplaggningen av projektet och valet av repre-
sentativa praktikfall.

I vissa fall har analysarbetet for sammanhangets skull
utvidgats att avse &aven andra rattsliga och ekonomiska
effekter an de som foljer av den s k garantiregeln

1.1 Huvuddragen i PBL

PBL ersatter gallande byggnadslagstiftning, dvs 1947 ars
byggnadslag, 1959 ars byggnadsstadga och 1976 ars
"svartbyggelag".

PBL bestdr av sjutton kapital enligt foljande:



1 kap Inledande bestammelser

2 kap Allmadnna iIntressen som skall beaktas vid plan-
laggning och vid lokalisering av bebyggelse

3 kap Krav p& byggnader m m

4 kap Oversiktsplan

5 kap Detaljplan och omradesbestammelser

6 kap Plangenomf 6rande

7 kap Regionplanering

8 kap Bygglov, rivningslov och marklov

9 kap Byggnadsarbeten, tillsyn och besiktning

10 kap Pafoljder och ingripanden vid 6vertradelser m m

Il kap Byggnadsnamnden

12 kap Statlig kontroll betraffande omraden av riks-
intresse m m

13 kap Overklagande

14 kap Skyldighet att l16sa mark och utge ersattning

15 kap Domstolsprovning m m

16 kap Bemyndiganden m m

17 kap Overgangsbestammelser

Syftet med PBL &ar att den skall bidra till en lamplig
samhallsutveckling och ge forutsattningar fTor tillkoms-
ten av goda bostads-, arbets-, trafik- och fritids-
miljoer

De krav som staten staller upp for att detta syfte skall
nads, finns i framst 2 och 3 kap. | 2 kap finns ganska
allmant hallna bestammelser om vad som skall iakttas nar
beslut om markanvandningen skall fattas, t ex att ett
visst omrade skall anvandas for bebyggelse. Bestammel-
serna i 3 kap som alltsd handlar om krav pa& byggnader
mm— blir tillampliga nadr provningen enligt 2 kap ar
avklarad. Har ett omrade med stéd av 2 kap befunnits
lampligt fTor bebyggelse, avgors darefter med stdd av

3 kap hur de enskilda byggnaderna skall placeras i
detalj och hur de skall estetiskt utformas och tekniskt
utforas med hénsyn till behovet av skydd mot brand och
olycksfall, kraven pa hallfasthet, hushallning med
energi m m.

Plansvstemet

Enligt byggnadslagen sker planlaggning med hjalp av ge-
neralplaner, stadsplaner och byggnadsplaner. Dagens
plansystem i dessa delar ersatts 1 PBL av Oversiktsplan
omradesbestammelser och detal -jplan

| PBL-systemet TFfinns ytterligare tva planformer, nam-
ligen fastighetsplanen, som skall underlatta genomfdran-
det av detaljplaner i framst fastighetsbildningssamman-
hang och reqgionplanen. som ar avsedd for samordning av
flera kommuners planlaggning. Aven dessa planformer har
som bekant sina motsvarigheter i dagens system, namligen
i form av tomtindelning och regionplan.



Oversiktsplanen &ar obligatorisk. En sadan plan skall
alla kommuner ha och den skall omfatta kommunens hela
yta. Avsikten &r att den forsta oOversiktsplanen i stor
utstrackning skall kunna bygga pad dagens kommunodversik-
ter och de andra former av Oversiktliga planer som finns
hos kommunerna. Oversiktsplanen har ingen bindande ver-
kan for myndigheter eller enskilda. Den utgdr enbart ett
underlag for de beddmningar som skall goéras vid efter-
foljande beslut, t ex vid prévningen av ansokningar om
bygglov eller vid beslut att anta en detaljplan.

Aven om oversiktsplanen saledes inte har ndgon bindande
verkan, kan angivelserna i planen anda i manga fall vara
tillrackliga for att de allmdnna intressena skall kunna
tillgodoses. | vad man detta blir fallet beror bl a pa
hur val dokumenterade och underbyggda angivelserna ar. |
vissa situationer kan det emellertid finnas behov av att
med bindande verkan sdkerstalla att syftet med o6ver-
siktsplanen inom ett visst begransat omrade blir till-
godosett . FOor att astadkomma detta kan kommunen si att
sdga omvandla angivelserna i planen till omradesbestam-
melser .

Med omradesbestammelser kan regleras t ex utformning och
utfoérande av tillkommande bebyggelse samt bevarande av
kulturhistoriskt véardefull bebyggelse.

Syftet med omradesbestammelser ar inte att de skall
innehalla nagon fullstandig reglering for det aktuella
omradet. De skall normalt anvandas for att klara ut
vissa avgransade fragor. Om kommunen vill astadkomma en
mer fullstandig reglering inom omradet, &ar det detalj-
planen som skall anvéndas.

Petal iplanen ersdtter dagens stads- och byggnadsplaner
Den &ar, som nyss némndes, den planform som skall an-
vandas nar man mera fullstadndigt och i detalj vill
reglera rattigheter och skyldigheter bade markagare
emellan och mellan mark&gare och samhallet. Jamfért med
stads- och byggnadsplanerna ar regleringsméjligheterna
med detaljplanen betydligt mera vidstrackta.

Den for markagaren viktigaste effekten av en detaljplan
ar att den normalt ger en byggratt. Den kan sagas utgdra
ett forhandsbesked till markagaren att han far bygga i
enlighet med planen. Nagon sadan ratt foljer varken av
oversiktsplanen eller av omradesbestammelser.

PBLs detaljplan skiljer sig pad flera punkter fran stads-
och byggnadsplanerna. Den viktigaste skillnaden &ar att
markadgarens byggratt kan begransas i tiden.
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Systemet med tidsbegransning av byggréatten ar kopplat
till ett krav att det for varje detaljplan skall bestam-
mas en genomfdrandetid, som skall vara minst 5 och hdgst
15 ar. Genomforandetiden ar den tid inom vilken mark-
dgaren maste ansOka om lov for att han skall kunna utga
fran att han far genomfora de atgarder som planen med-
ger. Kommunen &ar skyldig att betala full ersattning for
den skada fastighetsédgaren lider om planen under genom-
forandetiden andras (t ex i form av forlorad byggratt).

Efter genomforandetiden ar det kommunen som far en stark
stallning och did kan kommunen &andra eller upphava planen
mot Tastighetsdgarnas bestridande och utan att de har
nagon ratt till ersattning.

Detal jplanen fortsatter alltsa att galla efter genom-
forandetidens utgang. For att den skall upphdra kravs
det att kommunen fattar beslut om detta.

Ett av syftena med att tidsbegransa byggrétterna ar att
ge kommunerna battre mdjligheter att planera for forand-
ringar i bebyggelsen. | dagens byggnadslagstiftning
finns nédmligen inga uttryckliga bestammelser som anger
under vilka forutsattningar en stads- eller byggnadsplan
far andras eller upphavas. Det har lett till osakerhet
och stora svarigheter for kommunerna nar det har gallt
behandlingen av &aldre, inaktuella planer. Nybyggnads-
forbud i avvaktan pa planandring har varit det medel som
kommunerna har anvant sig av i dessa situationer. Sadana
byggnadsforbud ar tankta att vara ett par, tre ar, men
det finns gott om exempel pa 20-30 ar gamla forbud.
Stadsfornyelsearbetet hindras genom dagens regler pa
grund av att kommunerna inte har kunnat eller vagat gora
de &ndringar i outnyttjade byggratter som varit nddvan-
diga med hansyn till samhdllsutvecklingen.

Samtidigt har fastighetsdgare med bebyggda fastigheter
pa grund av nybyggnadsférbuden hindrats fran att bygga
om och forbattra sina hus. Reformen med tidsbegréns-
ningar av byggratter har kombinerats med bestammelser
som ger &gare till bebyggda fastigheter stdrre trygghet
an de nu har i besittningen av sitt byggnadskapital

Tillstandsreqlerna

Liksom dagens lagstiftning innehaller ocksd PBL krav pa
tillstand for vissa slag av atgarder. Tillstand lamnas i
form av bygglov, rivningslov, marklov och fdrhandsbe-
sked. PBL innebar visserligen att den krets av atgarder
som kraver lov, blir ndgot utvidgad jamfort med i dag.
Det galler sarskilt betraf fande anlaggningar av skilda
slag. Samtidigt har det varit en stravan att latta pa
lovkravet, nar det kan ske utan olagenhet fdr grannar
och for de allmdnna intressen som kan finnas.
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Enligt byggnadsstadgan ar vissa atgarder pa fastigheter
med en- eller tvabostadshus undantagna fran bestammel-
serna om byggnadslov. T ex far man bygga s k friggebodar
utan lov. Dessa undantag finns ocksa enligt PBL, och de
utvidgas dessutom nagot. PBL innehaller emellertid dess-
utom den nyheten att kommunerna far mojlighet att befria
vissa atgarder fran kravet pa lov inom omraden dar detta
kan ske utan att andra intressen trads for ndr. | spe-
ciella fall kan lovkravet ocksa utokas.

Som nyss namndes innehaller PBL vissa bestammelser som
ger &agare till bebyggda fastigheter en forbattrad stall-
ning jamfort med i dag. Bestammelserna &ar utformade sa
att fastighetsdgaren har en principiell ratt att fa lov
till vissa forbattringsatgarder.

Inom detal iplan har alla Tfastighetsagare ratt till lov
for in- och utvandiga forbattringsatgarder inom ramen
for den anvandning som pagar i byggnaden. Den ratten
till investeringar har fastighetsagaren &ven om bygg-
naden ligger i strid mot planen eller om planen visar
att fastigheten ar avsedd att anvandas pa ett annat satt
an det som pagar. | dag hindras vanligtvis sadana and-
ringar pa grund av forbudet mot nybyggnad i strid mot
plan

Samma ratt till lov for forbattringsatgarder finns for
bygghader utanfor detaljplan. For &gare till en- eller
tvabostadshus galler har dessutom en ratt till lov for
komplementbyggnader (garage, uthus m m) och mindre till-
byggnader. Den ratten kan dock i vissa fall begransas
genom omradesbestammelser.

Ytterligare en regel till skydd for bebyggda fastigheter
bor papekas. Regeln galler den s k ateruppforanderatten
och ger Tfastighetsédgaren ett ekonomiskt skydd, om han
vagras lov att inom fem ar ersatta en riven eller pa
annat satt forstord byggnad med en i huvudsak Iikadan
byggnad

Ersattningsprinciper

| vissa avseenden erbjuder PBL mer vidstrackta regle-
ringsmojligheter &n dagens stads- och byggnadsplaner. En
del regleringar kan vara sa ingripande att de ger upphov
till ersattnings- eller lo6sningsskyldighet fér kommunen.
En narmare beskrivning av ersattningsreglerna nar det
galler bevarande av miljomassigt eller kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse ges i avsnitt 1.3.

Overgangsfragor

PBL tréader i kraft den 1 juli 1987.
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| samband med ikrafttradandet aktualiseras en rad Over-
gangsfragor av vilka den mest centrala galler behand-
lingen av de stads- och byggnadsplaner som galler vid
ikrafttradandet. Overgangsbestammelserna i denna del
innebar att alla sadana planer skall galla som detalj-
planer enligt PBL.

En avgorande skillnad mellan dessa planer och de detalj-
planer som antas med stdéd av PBL ar emellertid, som ti-
digare berérts, att stads- och byggnadsplanerna galler
utan nagon uttrycklig begransning i tiden, medan detalj-
planer enligt PBL skall ha en genomforandetid. Fragan i
vilken utstrackning de aldre planerna skall paforas ge-
nomfForandetid och darmed forses med en '‘garanti’ att de
far genomforas, har losts pad sd satt att stads- och
byggnadsplaner som har faststallts efter ar 1978 skall
ha en genomfdrandetid. Genomforandetidens langd for alla
dessa planer har bestamts till fem ar, raknat fran PBLs
ikrafttradande

I fraga om ovriga &aldre planer skall genomforandetiden
anses ha gatt ut. Det innebar bl a att de i det fore-

gdende beskrivna reglerna om andring och upphavande av
detaljplaner blir tillampliga.

Nar det galler de mest kontroversiella nybyggnads forbu-
den. dvs de som har utfardats i avvaktan pa planandring,
innebar overgangsbestammelserna att Tforbuden upphér att
galla vid PBLs ikrafttradande. Det medfor bl a att kom-
munerna tvingas ta stallning till fragan om och i vilken
utstrackning de tidigare forbudsbelagda planerna skall
f4 genomforas. For de planer som pafors en genomforande-
tid, dvs sadana som har faststallts efter ar 1978, ar
stallningstagandet givet pa forhand; under genomforande-
tiden maste kommunen slappa fram bebyggelsen, om man
vill undgd ersattningsskyldighet. For aldre planer -
faststallda ar 1978 eller tidigare - ar situationen
annorlunda

1.2 Vissa oOvergangsbestammelser

Enligt overgangsbestammelserna till PBL skall stads- och
byggnadsplaner faststallda fore 1979 betraktas som de-
taljplaner enligt PBL, men dar genomfdorandetiden har
gatt ut. Detta innebar att kommuner Tar mojlighet att
andra eller upphava sadana planer utan att beakta gal-
lande byggnadsratter. | vissa situationer kommer da fas-
tighetsagare att fa ersattning enligt den s k garanti-
regeln (17 kap 8 § PBL)

Lagtext
Om skada uppkommer till f6ljd av att en plan eller
bestammelse, vars genomfdorandetid enligt 4 § skall
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anses ha gatt ut, upphavs eller andras, har fastig-
hetsagare och innehavare av sarskild ratt till fas-
tighet réatt till ersattning av kommunen.

Ratt till ersattning foéreligger om fastigheten

1. ar belagen inom ett omradde som till storre delen
ar bebyggt 1 huvudsak i1 enlighet med planen och

2. efter upphavandet eller andringen inte far bebyg-
gas eller far bebyggas endast i en utstrackning som
ar uppenbart oskalig.

Ersattning enligt fdrsta stycket skall bestammas som
skillnaden mellan fastighetens marknadsvarde fdre och
efter beslutet att upphava eller andra planen. Fas-
tighetens marknadsvérde fore beslutet skall bestammas
med hansyn till saval de planforhallanden som de er-
sattningsprinciper som gallde vid lagens ikrafttra-
dande. Om kommunen begar det, far dock vardet inte
bestédmmas hoégre &n ett belopp som motsvarar vad som
enligt anvisningarna till 36 § kommunalskattelagen
(1928:370) far dras av vid berakning av realisations-
vinst vid avyttring av fastighet.

Talan om ersattning enligt foreta stycket skall
viackas Tfore utgangen av juni 1992. Har fastighets-
dgaren eller innehavare av sarskild ratt till fastig-
heten vackt talan och har han ratt till ersattning,
far kommunen i stallet losa fastigheten eller rattig-
heten .

I mal om ersattning och inlosen skall i oOvrigt 14 kap
9 § samt 15 kap 1 och 6 8§ tillampas.

3om framgar av lagtexten galler att den aktuella fas-
tigheten maste vara beldgen inom ett omrade som till
stdrre delen &r bebyggt 1 huvudsak i enlighet med pla-
nen. det s k utbyggnadskriteriet. Enligt motiven &ar det
hadrvid i1 forsta hand det aktuella byggnadskvarteret som
skall beaktas. Om kvarteret till minst tva tredjedelar
ar utbyggt skall kriteriet anses uppfyllt. Det vasent-
liga ar da att man har bebyggt fastigheterna i enlighet
med det andamal som anges i planen. Det ar emellertid
inte nodvandigt att byggratten pa respektive fastighet
har utnyttjats fullt ut. Anges det t ex i planen att
kvarteret far bebyggas med 10 van bostadshus men tva
tredjedelar av kvarteret har bebyggts med 3 van bo-
stadshus skall saledes kriteriet anses uppfyllt.

Det andra kriteriet som enligt lagtexten ocksa miste
vara uppfyllt ar att fastigheten efter upphavandet el-
ler andringen inte far bebyggas eller far bebyggas en-
dast 1 en utstrédckning som ar uppenbart oskalig, det
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s k oskalighetskriteriet Enligt motiven kommer beddm-
ningen av detta kriterium att bli olika beroende pa
vilket slag av_bebyggelse som ar tilldtet enligt den
gamla planen. Ar det fraga om villa- eller fritidsbe-
byggelse torde kriteriet inte anses uppfyllt sa lange
man andrar planen inom ramen for samma andamal. Om t ex
den gamla planen medger fritidshus om 150 m™ och kommu-
nen andrar planen sd att den medger fritidshus om en-
dast 50 m" torde sdlunda kriteriet inte anses uppfyllt.
Andras eller upphavs planen sa att nagon bebyggelse
inte alls far uppforas ar kriteriet daremot uppfyllt.

Den ersattning som fastighetsédgaren &ar berattigad till
om de tvad angivna kriterierna ar uppfyllda bestams i
princip som skillnaden mellan fastighetens véarde fore
och efter kommunens beslut att upphéva eller &ndra pla-
nen. Nar det galler vardet fore ges dock ett flertal
regler for hur detta skall beréknas. Enligt huvudregeln
skall véardet bestammas enligt de expropriationsratts-
liga ersattningsprinciper och de planforhallanden som
galler nar PBL trader i1 kraft. Detta varde bestams
alltsd pa exakt samma satt som man skulle géra vid en
expropriation omedelbart fdre PBLs ikrafttradande.
Enligt en tillaggsregel far emellertid - om kommunen
begar det - det salunda bestamda vardet inte Overstiga
det belopp som motsvarar vad som enligt anvisningarna
till 36 § kommunalskattelagen far dras av vid berakning
av realisationsvinst vid avyttring av fastighet (det

s k omkostnadsbeloppet). Detta innebdr med andra ord
det varde man vid ersattningstidpunkten skulle kunna
salja fastigheten for utan att nagon realisationsvinst
uppkommer

Fastighetsagaren maste vacka talan inom fem &r fran
PBLs ikrafttradande. Detta innebdr i praktiken att fas-
tighetsagaren maste soka bygglov inom tre ar fran
ikrafttradandet for att vara saker pa att fa sin talan
provad. Det &ar némligen, under vissa forutsattningar,
mojligt for kommunen att vilandefédrklara en bygglovs-
ansOkan under hogst tvad ar innan man bestammer sig for
att andra eller upphéava planen.

Om fastighetsagaren har ratt till ersattning far kommu
nen i stallet lodsa fastigheten. Denna mdjlighet torde
kommunerna komma att utnyttja i de fall marken senare
kommer att planlaggas pa nytt. | annat fall kan effek-
ten bli att fastighetsagaren far en "dubbel" kompensa-
tion.

Betraffande rattegangskostnadsreglerna ar de utformade
sd att det i normalfallet blir kommunen som far betala.
Vid rena okynnesprocesser kommer dock fastighetségaren
att fa betala
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1.3 Viesa ersattningsbestammelser

Nar det galler ekonomiska konsekvenser for kommunen vid
bevarande av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse &r

det narmast bestammelserna 1 14 kap 8 § PBL som &ar av
intresse
Lagtext

8 i Agare och innehavare av sarskild ratt till fas-

tigheter har ratt till ersattning av kommunen, om
skada uppkommer till Tfoljd av att

1. bygglov vagras till att ersatta en riven eller pa
annat satt an genom olyckshandelse forstord byggnad
med en i huvudsak likadan byggnad och ansdkan om
bygglov har gjorts inom fem ar fran det att byggna-
den revs eller forstordes.

2. rivningsforbud meddelas i detaljplan eller omra-
desbestammelser eller rivningslov vagras med stdd av
8 kap 16 § 2 eller 3.

3. skyddsbestammelser for byggnader som avses i 3
kap 12 § meddelas i en detaljplan eller i omrades-
bestammelser .

4. bestédmmelser om vegetation samt markytans utform-

ning och hojdlage inom sadana omraden som avses i 8
kap 9 § tredje stycket meddelas i omradesbestammel-
ser .

5. marklov végras med stdéd av 8 kap 18 § fOrsta
stycket 2 eller 3.

Ratt till ersattning foreligger i fall som avses i
forsta stycket 1 och 2, om skadan &ar betydande i
forhal lande till vardet av berord del av fastigheten
och, i de fall som avses 1 forsta stycket 3-5, om
skadan medfor att pagdende mar kanvandning avsevart
forsvdras inom berérd del av fastigheten.

Medfor beslut som avses 1 forsta stycket att synner-
ligt men uppkommer vid anvandningen av Tfastigheten,
ar kommunen skyldig att Idsa fastigheten, om agaren
begar det.

Vid tillampningen av andra och tredje styckena skall
aven beaktas andra beslut som avses i forsta stycket
samt beslut enligt 8, 9, 11 och 19 88 naturvards-
lagen (1964:822), under fOrutsattning att besluten
meddelats inom tio ar fore det senaste beslutet.
Dessutom skall beaktas sadan inverkan av hansyns-
taganden enligt 21 i skogsvardslagen (1979:429) som
i sarskilda fall har intratt inom samma tid.
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Har kommunen efter forelédggande enligt 12 kap 6 §
beslutat om rivningsforbud eller skyddsbestammelser
som avses i Fforsta stycket 2 eller 3 for att till-
godose ett riksintresse enligt lagen (1987:12) om
hushallning med naturresurser m m, &ar staten skyldig
att ersatta kommunen dess kostnader for ersattning
eller inldésen. | fall som avses i fOrsta stycket 4
och 5 ar &agaren till den anlaggning for vilken
skydds- eller sakerhetsomradet har beslutats skyldig
att ersatta kommunen dess kostnader for ersattning
eller inldsen.

Av bestammelserna framgdr att kommunen &ar skyldig att
betala ersattning till fastighetsdgaren om rivningslov
vagras eller om ett rivningsforbud infdérs genom detalj-
plan eller omradesbestammelser. Som forutsattning for
detta galler att betydande skada uppkommer for fastig-
hetsagaren. Av 14 kap 10 § PBL framgdr att endast den
del av skadan som Overstiger den angivna skadenivan
(betydande skada) skall ersattas.

I motiven till den nu aktuella ersattningsbestammelsen
anges vissa preciseringar av begreppet 'betydande
skada'. Dessa preciseringar torde kunna tolkas s att
fastighetsagaren far tala en ekonomisk skada som kan
vara olika beroende pad vilken typ av fastighet det ar
fraga om. For de fastigheter som ar aktuella i fore-
liggande analys (kommersiella objekt) torde motiven
kunna tolkas sa att fastighetsagaren maste tala en
skada om ca 15 % av Ffastighetens varde innan denne har
ratt till ersattning.

Enligt p.2 ar kommunen ocksd skyldig att betala ersatt-
ning till f6ljd av skyddsbestédmmelser i vissa fall. En
forutsattning for detta ar att den pagdende anvand-
ningen avsevart forsvaras inom berdrd del av fastig-
heten. Enligt motiven innebar detta att Tfastighetsaga-
ren endast i undantagskall skall behova té&la en skada
som uppgar till tio procent av viardet av den berorda
delen av fastigheten. | normalfallet far man alltsi
utgd ifran att gransen ligger betydligt lagre.
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2 UPPLAGGNING av analysarbetet

Tyngdpunkten i det genomforda analysarbetet ligger i
att bedbma om de angivna kriterierna i den s k garanti-
regeln &ar uppfyllda eller ej. De varderingar som é&r
ndédvandiga for att bestdmma ev ersdttningar baseras pa
erfarenhetsbeddmningar och tillgangligt ortsprismate-
rial men uppfyller inte de langtgaende krav som galler
vid expropriat ionsprocesser och liknande. Vid véardering
och ersattningsberakningar har genomgdende bortsetts
fran ev erlagda gatu- och va-avgifter eftersom dessa
aterbetalas i sarskild ordning.

2.1 For kommunerna
Sollentuna

Garantiregelns tillampning ar till stor del beroende pa
hur kommunen eller fastighetsagaren agerar saval fore
som efter ikrafttradandet. Nar det galler Sollentuna
kommun har darfor ett par olika handlingsalternativ
analyserats. Mellan dessa finns naturligtvis ett fler-
tal olika ténkbara handlingsalternativ.

Ett av de studerade omradena i Sollentuna omfattas av
en gammal byggnadsplan. Omradet &ar delvis utbyggt med
mindre fritids- och permanenthus och langvariga nybygg-
nadsforbud har hindrat ett bebyggande av de obebyggda
tomterna. Har har tva alternativ studerats, namligen
dels att kommunen vid ikrafttradandet ersatter bygg-
nadsplanen med en ny detaljplan enligt PBL (alt 1),
dels att kommunen vid ikrafttradandet upphaver planen
utan att ersatta den med nagon ny under den narmaste
tiden (alt 2).

For bada alternativen har de ekonomiska konsekvenserna
analyserats

Till att borja med har alla kommunalt &gda fastigheter
samt de enl igt planen fullt bebyggda fastigheterna
gallrats bort Déarefter har for varje enskilt &gd fas-
tighet med kvarstdende outnyttjad byggnadsratt bedomts
huruvida kr iterierna i garantiregeln uppfylls. | alter-
nativ 2 har sedan for de fast igheter som uppfyller kri-
terierna bestamts saval marknadsvéardet fore som efter
beslutet att upphdva byggnadsplanen. Sedan har kommu-
nens ersattning till resp fastighetségare bestamts en-
ligt 17 kap 8 § PBL.

| alt ! har ocksd de fastigheter som far behalla sin

byggratt gal lrats bort. Vid berdkning av ersattningen
har fastighe terna grupperats efter dels vilka som far
lagre byggratt, dels vilka som lamnas utanfor den nya
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planen. Dartill kommer de fastigheter som laggs ut Tor
annat an enskilt bebyggande. Betraffande den sistndmnda
gruppen bestams dock ersattningen inte enligt 17 kap

8 § PBL utan enligt reglerna i expropriationslagen (fr
6 kap 39 i PBL)

Inom ett annat omrdde av Sollentuna galler en avstyck-
ningsplan som kommer att upphédvas automatiskt nar PBL
trader ikraft. Har belyses hur nagra olika handlings-
alternativ saval fore som efter ikrafttradandet kan pa-
verka bygglovsfragor m m efter ikrafttradandet.

Orebro

I Orebro studeras forhallandena i ett innerstadskvarter
med stort inslag av kulturhistoriskt vardefull bebyg-
gelse. Pa grund av overstora byggratter i en gammal
stadsplan hotas bebyggelsen av rivning. Kommunen ar an-
gelagen att bevara bebyggelsen genom rivningsforbud och
skyddsbestammelser

FOor att battre kunna uppskatta den totala kostnaden for
kommunen om man genomfor sina bevarandeplaner nér PBL
trader ikraft har analyserna i detta fall utvidgats
till att avse inte bara garantiregeln utan &aven effek-
terna av ersattningsbestammelserna vid rivningsforbud
och skyddsbestammelser.

2.2 For fastighetsagarna

Analyserna for fastighetsagarna, dvs Forsakringsbolaget
SPP och JCC Fastigheter AB, har lagts upp pa ett nagot
annorlunda satt an for kommunerna. Vid genomgang av en
fastighetsagares bestand vet man ju normalt inte vilka
planer kommunen har for resp Tfastighet. Darfor bygger
analyserna pa den forutsattningen att kommunerna alltid
kommer att utnyttja sina mojligheter att upphava gal-
lande stads- eller byggnadsplaner

Det resultat som harvid framkommer visar da vilken var-
deminskning som maximalt kan uppstd och i vi lken ut-
strackning kommunen blir skyldig att ersatta denna
marknadsvardeminskning. Det kanske kan kallas en form
av "'riskbedoémning. For att fa en nagot mera realistisk
beddmning av skadeeffekterna har en specialstudie
gjorts x en av de berdrda kommunerna. Harvid har under-
sokts om det finns nagra dokumenterade planer pa att
andra eller upphava befintliga detaljplaner for de i
denna studie aktuella Tfastigheterna.

Vid genomgdng av resp fastighetsbestand har till en
borjan gallrats bort alla de fastigheter som inte be-
rors av garantiregeln. Det galler till att bdrja med
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fastigheter som ar beldgna i detaljplaner faststallda
efter 1978. Vidare har gallrats bort de fastigheter som
ar fullt utbyggda enligt gallande plan samt fastigheter
utanfor omraden med detaljplan.

De Tfastigheter som aterstar efter denna gallring ar sa-
dana som kan berdras av byggrattebegransningar. Dessa
fastigheter har i sin tur grupperats i dels obebyggda,
dels bebyggda fastigheter. FOr varje fastighet i dessa
grupper har bestamts saval marknadsvardet fore som ef-
ter ett beslut att upphava gallande plan. Harigenom kan
den maximala minskningen i marknadsvidrdet bestammas

Harefter har de fastigheter gallrats bort som inte upp-
fyller de bada kriterierna i garantiregeln (se avsnitt
2.1). For de salunda aterstaende fastigheterna har ska-
deersattningen bestamts enligt reglerna i 17 kap 8 §
PBL

2.3 For kreditgivare

Analyserna for kreditgivarna skiljer sig fran de fore-
gadende kategorierna genom att de inte ar kopplade till
verkliga fall. Det ar namligen inte pd samma satt som i
de Ovriga studierna mgjligt att véalja ut praktikfall
som kommer att berdras av oOvergangsbestammelserna.

| stallet har en teoretisk genomgdng gjorts av den nya
lagstiftningen for att ta reda pa alla de situationer
som kan ha betydelse for en kreditgivare. Denna genom-
gang har saledes inte begransats till att avse enbart
6vergangsproblematiken

For att komplettera denna teoretiska studie har ocksa
ett flertal kreditgivare studerats 1 praktiken for att
kartlagga i vilken utstrackning de beldnar fastigheter
mot sakerhet i form av outnyttjade byggratter.
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3 RESULTAT

3.1 Sollentuna kommun

Tva olika omrdden omfattas av analyserna. Det ena &r
Viby som omfattas av en byggnadsplan fran 1940 med
byggnadsforbud enligt 35 § BL 1 avvaktan pa ny stads-
plan. Det andra ar Sodersattra som omfattas av en av-
styckningsplan fran 1933 med s k 168 i-forordnande samt
byggnadsforbud enligt 110 § BL i avvaktan p& att vagar,
vatten och avlopp byggs ut.

I byggnadsplan for Viby anges inte klart om den avser
bebyggelse fTor permanentboende eller fritidsboende, Av
den befintliga bebyggelsen O6vervager den typiska fri-
tidsbebyggelsen i norra delen av omradet medan den
sbdra delen har bebyggts med hus for permanentboende.
Daremellan ligger ett stort omradde med aker- och natur-
mark samt ett tiotal smahus varav halften utnyttjas for
permanentboende.

Nar det galler att bedoma de bada kriterierna i garan-
tiregeln har svarigheterna legat dels i att bedoma ut-
byggnadskriteriet eftersom kvartersindelningen i gal-

lande byggnadsplan ar mycket ojamn, dels att bedbdma
oskalighetskriteri et eftersom den befintliga bebyggel-
sen ar si blandad

Ett exempel

I fig 1 nedan visas en obebyggd fastighet som enligt
gallande detaljplan innehdller en byggnadsratt. Enligt
kommunens omradesplan kommer Tfastigheten att fa bebyg-
gas 1 storre utstrackning an enligt gallande plan.
Enligt alt 1, dvs dar den gamla planen direkt ersatts
med den nya detaljplanen, kommer nagon ersattning allt-
sd inte att bli aktuell. | alt 2 dar gamla planer er-
satts utan att i den narmaste tiden ersattas med nagon
ny aktualiseras daremot ersattningsfrigan.



Fig 1:

Ersattningsexempel - Sollentuna,

karta, mitten - befintlig bebyggelse,

omradesplanens illustrationsskiss

overst

plan-

underst -

21



22

Ar d& till att borja med utbyggnadskriteriet nr 1 i
garantiregeln uppfyllt? Som framgar av fig 1 ar bygg-
nadskvarteret mycket oregelbundet. Den nordvastra delen
- som innehaller flera byggnadsratter - ar helt obe-
byggd, medan den del av kvarteret som den aktuella fas-
tigheten tillhor ar i stort helt utbyggd. Beaktas da
hela kvarteret ar kriteriet inte uppfyllt. Bortser man
emellertid fran den nordvastra delen kommer kriteriet
att vara uppfyllt.

Eftersom det enligt motiven till garantiregeln anges
att man i vissa speciella fall far avvika fran den
strikta lasningen till ett och samma byggnadskvarter
har vi i detta fall gjort den bedbmningen att den ak-
tuella fastigheten far anses ligga inom ett omrade som
till stdrre delen ar bebyggt i huvudsak i enlighet med
planen. Vi har alltsad vid denna bedomning bortsett fran
den nordvastra delen av kvarteret.

Oskalighetskriteriet nr 2 far anses uppfyllt eftersom
man efter planupphavandet inte alls far bebygga fastig-
heten.

Marknadsvardeminskningen har i1 detta fall uppskattats
till ca 150 000 kr. Den ersattning kommunen blir skyl-
dig att betala fastighetsagaren uppgar till 39 000 kr.
Att ersattningen i detta fall blir sid liten beror pa
den sarskilda spéarregeln (fr avsnitt 2.1).

| detta exempel bor observeras kommunens mojlighet att
i stallet for att betala ersattning kan begara att fa
lIoésa in fastigheten. Eftersom fastighetens byggratt sa
smaningom kommer att bli val si stor som enligt gallan-
de byggnadsplan torde kommunen i detta fall utnyttja
sin inl6senratt. Annars kommer ju fastighetségaren att
fa "dubbel” kompensation for den tillfalligt forlorade
byggratten

Av foljande sammanstallning framgar vilka ungefarliga
ersattningsbelopp som kommunen &samkas vid de olika
alternativen

Antal Marknadsvéarde- Ersattnings-/
fastigheter minskning inldsenkostnad
Alt 1 3 751 000
Alt 2 8 950 000 221 000

Vid alt 1 kommer flertalet fastigheter att fa behalla
sin byggnadsratt Endast i ett fall slopas byggratten.
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De o6vriga tva fallen avser mark som laggs ut som gatu-
eller parkmark. Det bdr observeras att alt 1 och 2 av-
ser helt olika situationer och att de angivna ersatt-

nings-/ inldsenbeloppen darfor inte &r jamforbara.

Avstyckningsplaneomradet i Sodersattra ar bebyggt med i
huvudsak mindre fritidshus. Av de i1 planen medgivna 150
tomterna har ca 2/3 bebyggts. Av dessa utgdrs huvud-
delen av mindre fritidshus och endast ett 10-tal fas-
tigheter ar bebyggda med hus foér permanentboende

Enligt overgangsbestammelserna till PBL <17 kap 4 §)
kommer avstyckningsplanen i Sddersattra att upphévas
ndr PBL tréder ikraft. | och med detta kommer fastig-
hetsagaren bl a att f& ratt att uppfora s k komplement-
byggnhader samt utfdéra mindre tillbyggnader, vilket han
inte har med nuvarande planférhallanden.

Kommunen har huvudsakligen tva alternativa mojligheter
att gd till vaga. Det ena ar att anta omradesbestammel-
ser, det andra ar att fore PBLs ikrafttrddande upphéva
168 §-forordnandet Om kompletter ingadtgarderna kan an-
ses bidra till permanentbosattning inom omradet kan
namligen kommunen hindra atgarderna med stod av omra-
desbestammelser. Bestammelserna kan da endast riktas
mot fritidshusen, vilket begrepp ej definieras i PBL.

Om 168 i-forordnandet upphavs fore PBLs ikrafttradande
kommer planen att galla som detaljplan enligt PBL. Gal-
lande byggnadsforbud enligt 110 § BL kommer da att gal-
la som en planbestammelse. Det blir emellertid vasent-
ligt farre atgarder som kan hindras med en sadan plan-
bestammelse &n vad som galler f n. Helt klart &r dock
att sadana atgarder kan hindras som kan leda till per-
manentning av fritidshus. Mindre férédndringar inom
ramen for samma anvandningssatt torde dock inte vara
mojliga att hindra.

Vid val mellan dessa tvd handlingsalternativ bor ocksa
beaktas att en- och tvabostadshus utanfor omraden med

samlad bebyggelse ar undantagna fran bygglovsplikt vad
galler mindre tillbyggnader m m. Detta undantag géaller
oberoende av planférhallanden. Under vissa forutsatt-

ningar kan emellertid tillstandsplikt inforas &aven for
dessa atgarder.

3.2 Orebro kommun

Kvarteret Hallstugan ar beldget mycket centralt i
Orebro. FoOr kvarteret galler en stadsplan fran 1947. Av
fig 2 framgdr att stadsplanen medger bostadsbebyggelse
om fyra och fem vaningar samt overbyggd gard.



Fig 2: Stadsplan faststalld 1947

Enligt kommunens bevarandeprogram skall den befintliga
trahusbebyggelsen utmed Engelbrektsgatan bevaras.
Bebyggelsen - som tillkommit fore gallande stadsplan -
bestar f n av mycket gammal 1-2 van omvaxlande sten-
och trahus med tillhdrande gardsbebyggelse.

Nagot slutligt kommunalt stallningstagande har inte
tagits till vilka ev nytillkommande exploateringsmoj-
ligheter som kan bli aktuella i1 kvarteret i samband med
en bevarandeplan utmed Engelbrektsgatan. Som fOrutsatt-
ning for analysarbetet har emellertid angetts att i
stort sett all befintlig bebyggelse - saval gathus som
gardshus - pa Tfastigheterna utmed Engelbrektsgatan
skall bevaras (se fig 3). Detta skall ske genom att
rivningsforbud och skyddsbestammelser infdrs genom
detaljplan.
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Fig 3: Del av kvarteret som skall bevaras

Garantireqgeln

Den forsta fragan man staller sig nar det galler att
beddbma om garantiregeln ar tillamplig &r om utbyggnads-
kriteriet ar uppfyllt. Kan man alltsd anse att kvarte-
ret till stdrre delen har bebyggts 1 huvudsaklig Over-
ensstammelse med planen?
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Fig 4: Delar av 1947 ars plan som har genomforts

Som framgdr av fig 4 ar det egentligen endast pd fas-
tigheterna 4, 5, 6 och 8 som planen har genomforts. Den
ovriga bebyggelsen strider endast delvis mot planenomen
har tillkommit fore 1947 Aars stadsplan, Det torde sa-
lunda vara uppenbart att man i 1947 ars stadsplan for-
utsatte att den di befintliga bebyggelsen skulle rivas
for att genomfdra den nya planen.

Av detta foljer att kvarteret inte kan anses ha be-
byggts i huvudsaklig oOverensstammelse med planen. Den
gallande stadsplanen kan séledes upphéavas eller andras
utan att nagon ersattning utgar enligt garantiregeln.

Rivningsforbudet

Vid bedodmning av fragan om ersattningsgill skada upp-
kommer till foljd av rivningsforbudet maste man jamfora
marknadsvardet for resp fastighet vid tvd alternativa
anvandningssatt .
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Forst maste bestammas vilket marknadsvarde fastigheten
har om &agaren far riva och bygga nytt. Avgorande for
detta varde ar forstds vad man far bygga efter rivning.
Det ar da viktigt att komma ihag att nybyggnadsratten
inte skall bestammas efter 1947 ars plan eftersom den
forutsatts ha upphavts. Nybyggnadsratten konstitueras i
stallet av den befintliga bebyggelsen eftersom man i
princip har ratt att ateruppféra en i huvudsak likadan
byggnad efter rivning. Vid analyserna har resp fastig-
hets nybyggnadsvarde bestamts efter 500 kr/m2 BRA.

Darefter maste bestammas vilket marknadsvarde resp fas-
tighet har om det befintliga huset skall vara kvar. Vid
denna beddmning har bruttohyrorna uppskattats till i
genomsnitt 200-250 kr/m2. De verkliga hyrorna har inte
varit tillgédngliga i analysarbetet. Byggnaderna anvands
f n huvudsakligen for kontors- och butiksandamal och
den uppskattade hyresnivan torde darfor vara lagre &an
den verkliga hyran. Det &ar darfor sannolikt att de
nedan angivna marknadsvardena vid pagdende anvandning
ar genomgdende for laga.

Om det visar sig att det enligt ovan beraknade nybygg-
nadsvardet ar hogre an vardet vid pagaende anvandning
kan man konstatera att en skada har uppkommit till
foljd av rivningsforbudet. Inte i nagot fall har en
sadan skada kunnat konstateras i kvarteret Hallstugan.
Av sammanstallningen nedan framgdr de totala nybygg-
nadsvardena samt marknadsvardena vid pagaende anvand-
ning av fastigheterna utmed Engelbrektsgatan

Nybyggnadsvarden Marknadsvéarden vid Ekonomisk
pagdende anvandning

4 320 000 6 550 000

Skyddsbestammelserna

Om skyddsbestammelserna medfor att den pagdende markan-
vandningen avsevart forsvaras inom berord del har fas-
tighetsagaren ratt till ersattning av kommunen.

Det finns inget dokumenterat material till ledning for
vilket ev fordyrat underhall som uppkommer till foljd
av bevarandefodreskrifter. Som forutsattning for analys-
arbetet har emellertid schablonmassigt antagits att
underhal Iskostnaderna blir ca 10 % hogre till foljd av
skyddsbestédmmelserna. Vidare har antagits att detta
galler under ca 10 ar da byggnaderna forutsatts genomgd
en grundlig upprustning. Efter denna upprustning foérut-
satts merkostnaderna forsumbara. Skador till foljd av

s
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skyddsbestammelserna har sedan uppskattats som summa
nuvarden av de hogre underhallskostnaderna Ckalkylranta
6 %). Av sammanstallningen nedan framgdr de sammanlagda
uppskattade skadorna.

Skador till foljd av Marknadsvarde vid pad- Ersattning
fordyrat underhall gdende markanvandning

420 000 6 550 000 365 000

For resp fastighet motsvarar skadorna mellan 5 och 7 %
av Tastighetens varde, | absoluta tal varierar skadorna
fréan ca 50 000 kr till ca 150 000 kr. Det &r svart att
avgora om. dessa skador skulle anses vara sid kvalifice-
rade att ersattning skall utgd. Av motiven framgar
emellertid att det endast ar sadana skador som for fas-
tighetsagaren framstadr som bagatellartade som skall
tadlas utan ersattning, S& mycket som tioprocentiga ska-
dor skall behdva talas endast om skadans belopp i abso-
luta tal ar litet.

Av de studerade fa8tigheterna uppgar skador i ett av
fallen till ca 50 000 kr, vilket motsvarar ca 5 % av

vardet . | analysen har fdrutsatts att ersattning inte
utgar i detta fall Daremot har forutsatts att ersatt-
ning utgadr i de ovriga Ffallen dar skadorna i absoluta

belopp i1 samt liga fall Overstiger 100 000 Kkr.

3.3 Forsakringsbolaget SPP

Analyserna omfattar SPPs fastighetsbestand i sodra for-
valtningsomradet - Region Malmé. Marknadsvardet for
dessa fastigheter &r totalt drygt 400 milj kronor.

Av de totalt 33 st fastigheterna ar flertalet eller to-
talt 29 st fullt utbyggda i enlighet med gallande de-
taljplan. Det ar saledes endast fyra TfTastigheter av
SPPs bestand i Malmoregionen som kan beréras av minska-
de byggnadsratter. Samtliga dessa fastigheter ar be-
byggda och avsedda Tfor industriandamal.

Beddbmningen av Kkriterierna i garantiregeln &ar sarskilt
komplicerade nar det galler mark for industrianvand-
ning.

For att bedoma om utbyggnadskriteriet ar uppfyllt maste
namligen forhallandena utanfor det berorda byggnads-
kvarteret beaktas i stor utstrackning. Manga ganger
anger planen endast ett exploateringstal eller en hoégs-
ta byggnadshdjd Utbyggnadsgraden blir i sadana fall
helt beroende av vilket slag av iIndustri som forekommer
pd resp fastighet. Nar det galler oskalighetskriteriet
skall ju en jamforelse goras med bebyggelse i omgiv-



29

ningen, vilket innebar samma komplikation. | sadana
fall far man darfor mera bedoma om den uppkomna mark-
nadsvardeminskningen kan anses oskalig. Stod for en
sadan tolkning finns i motiven till lagforslaget.

Ett exempel

Fig 5: Ersattningsexempel - SPP

I fia 5 visas ett fall dar fastigheten ar bebyggd med
industribyggnader. Av figuren framgar ocksa vilka till-
byggnadsmojligheter som finns enligt gallande stads-
plan.

Det gar inte att avgora om byggnadskvarteret eller om-
kringliggande omrade &ar utbyggt till mer eller mindre
an just tvad tredjedelar. Har har i stallet gjorts den
bedébmningen att fastigheten ligger inom ett etablerat
industriomrade och att man darfor maste anse att ut-
byggnadskriteriet ar uppfyllt.

Nar det galler oskalighetskriteriet ar det svart att
avgora om fastigheterna i omgivningen har exploaterats
i storre eller mindre utstrackning &an den aktuella fas-
tigheten. Mojligen kan man sdga att fastigheterna i om-
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givningen synes ha bebyggts i nagot storre utstrackning
an den aktuella Tfastigheten, vilket d& skulle tala for
att kriteriet &ar uppfyllt. Om man daremot studerar hur
stor marknadsvardeminskningen skulle bli om byggnads-
ratten togs bort finner man att den skulle bli ca 3 .
vilket knappast torde anses vara oskaligt. Sammantaget
innebar denna beddmning att oskalighetskriteriet i
detta fall Inte ar uppfyllt. Nagon ratt till ersattning
uppkommer darfor inte.

Inte heller i ndgot av de ovriga tre fallen med out-
nyttjade byggratter har kriterierna i garantiregeln be-
domts vara uppfyllda.

Sammantaget innebar detta for SPPs TfTastighetsbestand i
Malméregionen att den totala marknadsvardeminskningen

totalt uppgar till knappt en miljon kronor. Garantire-
geln kommer inte i ndgot Tall att bli tillamplig, var-
for inga ersattningar betalas ut till SPP. Resultatet

kan sammanstallas enligt foljande.

Totalt mark- Markn varde Maximal Ersattn enl
nadsvarde berdrda fast skada garantiregeln
413 milj kr 51 milj kr 700 000 kr 0

For att fa en mera realistisk bild av vad som kan in-
traffa har de kommunala framtidsplanerna for berdrda
fastigheter studerats ingdende. Denna studie visar att
det f n inte Ffinns nagra dokumenterade eller pa& annat
satt uttalade onskemal fran resp kommun att utnyttja
sina mojligheter att minska gallande byggratter for
resp Tastighet.

Om denna installning ar bestdende innebar det saledes
for SPPs del att den nyss angivna 'potentiella skadan"
inte kommer att realiseras.

3.4 JCC Fastigheter AB

JCC Fastigheter ABs Tastighetsbestand omfattar i dag
totalt ett hundratal objekt med ett marknadsvarde om
1600 miljoner kronor.

Bestandet utgors till huvuddelen, bade vardemassigt och
till antalet, av bebyggda kommersiella fastigheter be-
lagna framfor allt i landets storstadsregioner. En ma-
joritet utav dessa utgdrs av kontors- och industrifas-
tigheter, medan andelen butikslokaler ar relativt 13g.



31

For framtida exploateringsméjligheter finns ett antal
obebyggda markomraden. De star infor olika exploate-
ringst idpunkter. Nagra kommer relativt snart att tas i
ansprak, medan andra omraden planeras for byggstart i
slutet av 1990-talet.

Sammanlagt 32 objekt har outnyttjad byggnadsratt i pla-
ner faststallda fore 1979. Av dessa ar 13 objekt be-
byggda medan 19 &r obebyggda.

Utgangspunkten i analysarbetet har for JCCs del varit
att samtliga idag gallande byggratter utslacks vid in-
forandet av PBL

De ekonomiska effekter som da uppstar for vart och ett
av de 32 objekten ar av varierande storlek. For vissa
fastigheter har ersattning bedomts utgd for hela varde-
minskningen. For andra fastigheter utgdr ingen ersatt-
ning for vardeminskningen eftersom kriterierna for er-
sattning ej uppfyllts. En slags mellansituadtion har
uppstatt i ett flertal fall da kriterierna har upp-
fyllts, men ersattningen varit lagre an vardeminsk-
ningen. Detta blir fallet dd omkostnadsbeloppet ar
lagre an radande marknadsvarde.

Ett exempel

Fig 6: Ersattningsexempel JCC
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Fastigheten i fig 6 &ar till arealen drygt 7 000 m”™.
Fastigheten &ar bebyggd med ett flerbostadshus med en
sammanlagd bruksarea pa ca 1 500 m~. Enligt gallande
stadsplan, som ar Tfaststalld 1975, finns det byggratt
till ytterligare en liknande byggnad p& fastigheten.

Utgar ersattning enligt garantiregeln om kommunen upp-
haver gallande plan si att aterstdende byggratt ut-
slacka?

Nar det galler utbyggnadskriteriet har foljande beddm-
ning gjorts.

D& kvarteret enbart bestadr av ett par tomter har &ven
utbyggnadsgraden i de angransande kvarteren gjorts. Om-
radet ar sedan lange en etablerad stadsdel, dar stora
delar bebyggts enligt gallande detaljplan. P& grund
harav anses kriteriet uppfyllt.

Vid beddmning av oskalighetskriteriet skall, i situa-
tioner som denna, jamforelse ske med omgivande kvarters
exploateringsgrad. Det ar saledes inte byggratten en-
ligt detaljplanen som avgor fragan. Vid en jamforelse
med angransande fastigheters exploateringsgrad framgar
att dessa oOverstiger den aktuella fastighetens. Krite-
riet far darfor anses uppfyllt.

Bada kriterierna ar saledes uppfyllda och ratt till
skalig ersattning foreligger. Marknadsvardeminskningen
har 1 detta fall uppskattats till ca 500 000 kr. Av
detta far JCC ersattning fran kommunen med ca 400 000
kr. Anledningen till att ersattningen inte motsvarar
hela vardeminskningen ar att omkostnadsbeloppet &ar lag-
re an gallande marknadsvarde.

Nedan foljer det totala utfallet for JCCs fTastighets-
bestand .

Antalobjekt 32

Marknadsvarde 112 450 000 . -
Varde efter 85 150 000 . -
Vardef 6randring - 27 300 000. -
Ersattning 7 600 000. -

utifran denna sammanstallning kan foljande utlasas.

Av JCCs hundratalet fastigheter om 1,6 miljarder
kr i marknadsvarde, berors 32 objekt med ett
sammanlagt varde om 112 450 000 Kr.
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De 32 objektens marknadsvarde minskar med

27 300 000 kr eller med ca 1/4 av ursprungligt
marknadsvarde (tva procent av totala fastighets-
bestandets varde).

Av 27 300 000 kr i minskat marknadsvarde hor
13 000 000 kr till 19 objekt som uppfyller
kriterierna. Av detta belopp ersatts enligt
garantiregeln 7 600 000 kr, dvs 58 %.

Ersattningen stalld i relation till totala var-
deminskningen &ar 28 %.

Spec ialstudie i Malmé kommun

Av den ovan redovisade minskningen i marknadsvarde fal-

ler ca 2,7 milj kronor pa fastighetsbestandet i Malmo
kommun. Av denna minskning kommer ca 500 000 kr att er-
sattas enligt garantiregeln.

Av den specialstudie som har gjorts i Malmé kommun
framgar emellertid att det inte i nagot fall finns do-
kumenterade eller pa annat satt uttalade planer i kom-
munen som tyder pa att byggnadsratterna i befintliga
planer kommer att minskas. Om denna installning ar be-
stdende innebar det saledes for JCC Fastigheter AB att
den nyss angivna 'potentiella skadan™ inte kommer att
realiseras

3.5 Kreditgivare

Analysen fOr kreditgivarna har som tidigare namnts
lagts upp som en genomgdng av de delar i PBL som kan ha
betydelse vid pedémning av kreditsakerheten. Genom-
géngen géller dels situationen nar det nya systemet har
tratt ikraft, dels o6vergdngsvisa effekter.

Gemensamhetsanlaggninaar

Kommunen kommer genom PBL att fi utokade mojligheter
att med bindande verkan besluta om inrattande av gemen-
samhetsanlaggningar for t ex gemensamma gardsanlagg-
ningar, parkeringsanlaggningar etc.

Gemensamhetsanlaggningar forvaltas normalt av samfal-
lighetsforeningar. Anlaggningskostnaderna ar ofta be-
tydande och foreningarna tar ofta upp lan for att Ffi-
nansiera gemensamhetsanlaggningen. Sadana 1an galler
alltid med formansratt i alla de deltagande fastighe-
terna, vilket innebar att sékerheten fTor alla befint-
liga lan "flyttas upp". Detta ar nagot som bor obser-
veras av kreditgivare sarskilt som kostnaderna for ge-
mensamhetsanlaggningen inte alltid behdéver motsvaras av
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en lika stor vardehdjning for resp deltagande fastig-
het. Enligt PBL skall néamligen t ex sociala fdrdelar av
en gemensamhetsanlaggning fa en stdérre tyngd an i dag
nar det galler att avgbéra om anladggningens fordelar
overstiger kostnader och olagenheter.

Xven efter det att anlaggningen har inrattats kan om-
fattande upprustningar och nyinvesteringar lanefinan-
sieras pa samma satt.

De kommunala besluten om gemensamhetsanlaggningar gors
alltid i form av en fastighetsplan som enligt huvud-
regeln antas av byggnadsnamnden.

Kulturhistoriskt eller miljomassigt vardefull bebyg-
gelse

Genom PBL kommer kommunen att fa utokade mojligheter
att bevara kulturhistoriskt eller miljomassigt véarde-
full bebyggelse. Det kan ske dels genom att infdora riv-
ningsforbud genom detaljplan eller omradesbestammelser,
dels genom att infdora skyddsbestammelser som reglerar
underhallskrav m m. Aven i enskilda tillstandsarenden
kan kommunen vagra rivningslov for sadan bebyggelse.

Dessa méjligheter ar nya och for kreditgivare ar de av
intresse att kénna till eftersom fastighetsagarna ar
skyldiga att tala viss skada framst i form av marknads-
vardeminskning innan ratt till ersattning uppkommer.
Marknadsvardeminskningarna torde maximalt kunna uppga
till 10-15 «.

Genomf drandetid

En nyhet i PBL &r att byggnadsratter i detaljplaner
blir tidsbegransade. Detta &ar mycket viktigt att obser-
vera for alla kreditgivare som belanar obebyggda fas-
tigheter eller fastigheter som ar bebyggda men dar pla-
nen reglerar utbyggnadsméjligheterna, t ex industri-
fastigheter .

For varje detaljplan skall bestdmmas en s k genomfdran-
detid som kan bestammas till lagst 5 och hogst 15 ar.
Under denna tid har fastighetsagaren alltid ratt att
genomfora planen. Efter genomfdrandetidens slut far
emellertid kommunen upphéva eller &ndra planen utan att
beakta gallande byggnadsratter och utan att betala
ersattning till fastighetsagaren.

For kreditgivaren innebar detta att krediten maste ges
under bestadmda villkor att fastighetsédgare bebygger sin
fastighet i enlighet med planen innan genomforandetiden
gar ut
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For att garantera utbyggnadsméjligheterna under léngre
tid an 15 ar finns det mojligheter att lata genomfdran-
detiden borja lI6pa viss tid efter det att planen har
antagits. Ett saddant forfaringssatt torde vara lampligt
i de fall man vill sdkra en mera langsiktig utbyggnad
pa t ex en industrifastighet.

Overgangsregler ingen

Det av Overgangsregleringen som a&r av storst intresse
for en kreditgivare ar forstas risken att kreditsaker-
heten kan fdrsamras om gamla byggnadsratter upphavs och
ingen ersattning utgar till fastighetsagaren. De situa-
tioner som kan bli aktuella har belysts 1 praktikfallen
enligt ovan

Som framgdtt ar det en avgorande skillnad om planen é&r
faststalld fore eller efter den ! januari 1979. Ar pla-
nen faststalld efter denna tidpunkt far planen en ge-
nomforandetid som ar fem ar raknat fran lagens ikraft-
tradande. | dessa fall galler det saledes att bevaka
att fastighetsdgare bebygger sin fastighet fdre genom-
forandetidens slut.

Ar planen faststialld fore 1979 maste uppmirksammas om
den outnyttjade byggnadsrétten skyddas av garantiregeln
eller inte. De situationer som asyftas ar dels nar fas-
tigheten ar helt obebyggd, dels nér fastigheten &ar be-
byggd men da ytterligare utbyggnad medges i planen.

Ar Tastigheten fullt utbyggd i enlighet med planen har

overgangsregleringen i PBL ingen betydelse for kredit-

sakerheten. | sadana fall &ar det enbart de tidigare be-
skrivna effekterna av det nya systemet som kan ha nagon
betydelse for kreditgivaren.

Sammantaget medfor PBL att kreditgivare maste bevaka
vissa tidsfrister samt vara uppmarksam pa de olika
situationer dd det finns risk att fastigheter kan be-
lastas av kommunala beslut som innebér att marknads-
vardena kan paverkas negativt. Dessutom bor naturligt-
vis oOvergangseffekterna beaktas nar det galler outnytt-
Jjade byggnadsratter i stads- eller byggnadsplaner fast-
stallda fore 1979.
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4 FORSKNINGS- OCH UTVECKLINGSARBETE

| anslutning till forevarande forskningsprojekt anord-
nades den 2 december 1986 en temadag dar drygt 200
foretradare for kommuner, Fastighetsagare, kredit-
givare, varderingsforetag m fl deltog vid presentatio-
nen av de fem praktikfallen Under temadagen anordnades
ocksd en debatt med bostadsminister Hans Gustafsson,
riksdagsman Kjell A Mattsson, Per Tornée, Sveriges
fastighetsagareforbund, Rolf Herlitz, Svenska Bank-
foreningen och Rolf Romson, Svenska kommunfdrbundet.

Under och i anslutning till temadagen bekraftades beho-
vet att snabbt fa fram modeller for att analysera ef-
fekterna sarskilt av den s k garantireqgeln.

Utdver de ovan behandlade typfallen vore det onskvart
att ytterligare fall med systematiskt varierade ut-
gangs forutsattningar kunde bearbetas. Saval kommuner
som enskilda fastighetsagare behdver en bredare bas for
att bestamma sitt handlande under Overgangsperioden.
Redan de nu behandlade fallen visar att garantiregeln
kan sla mycket olika och att ersattning och kostnader
ofta varierar starkt mellan olika handlingsvagar.

Overgangstiden rymmer akuta problem men &r trots allt
ganska begransad. Under temadagen och eljest har under-
strukits att vissa langsiktiga fragor ocksd behover be-
lysas battre. En sadan friga ar bestammandet av den s k
kvalifikationsgransen, som innebar att fastighetsagare
i vissa fall far tala "betydande skada™ innan han har
ratt till ersattning. Det vore oOnskvart att det battre
klargjordes vad detta innebar med avseende pa varde-
minskningens storlek och avgransningen av det omrade
till vilket minskningen skall relateras. | fOrarbetena
hanvisas framst till vissa regeringsavgdranden betraf-
fande planandringar. Réackvidden och tolkningen av dessa
har dock ej analyserats narmare.

Aven byqgglovfraaor diskuterades. T ex namndes att be-
greppet fritidshus anvands 1 lagtexten till PBL trots
att begreppet inte ar definierat. Pa grund harav forut-
sdgs svarigheter med den framtida lagtillampningen.
Enligt PBL skall vissa atgarder vara bygglovbefriade.
Aven definitionen av sddana atgarder bor klarlaggas for
att undvika framtida tillampningsproblem. Som exempel
togs upp s k "mindre tillbyggnader”. Var gar gransen
for en sadan atgard?

Den stdrsta nyheten i PBL torde vara begransningen i
tiden av markédgarens byggratt enligt detaljplan. Sedan
planens genomforandetid gatt till anda blir mojlighe-
terna att utnyttja ev kvarstdende byggratt i planen
helt beroende av kommunens agerande. Med tanke pa
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situationens vanlighet - flertalet existerande stads-
och byggplaner kominer att sakna genomfdrandetid - ar
det viktigt att man finner former for langsiktig infor-
mation fran kommunens sida om vad som sannolikt kommer
att handa i aldre planomraden. Saval markagares som
kreditgivares sidkerhet ar beroende av att man fir sadan
information om kommunens avsikter. Fasta spelregler pa
omradet bor skapas. Problemet kan bade studeras mera
principiellt och genom fallstudier.

Bland annat det ovan redovisade Orebro-fallet visar att
en annan nyhet i PBL - rivningsforbud och skyddsbestam-
melser - kan medfdra betydande ekonomiska effekter och
foranleda stora ersattningsansprak. Samtidigt rader
stor osakerhet om sjalva uppskattningen av de merkost-
nader skyddsbestammelser m m fororsakar och i vilka
fall det kan anses att pagdende markanvandning av detta
skal avsevart forsvaras. Inte minst for kommunernas
handlande &ar det viktigt att fa fram ett battre under-
lagsmaterial for att bedoma sadana fragor innan bestam-
melserna infors. Det ar sannolikt att bevarandeplaner i
tatbebyggelse och forsvarad markanvandning dar kan leda
till ersattningsansprak av en helt annan storleksord-
ning an som varit aktuellt i andra bevarandesammanhang.

Ovanstdende ar endast exempel p& nya kunskapsbehov som

anmadler sig da det galler att bedoma effekter av oGver-

gangen till PBL. Rimligt &r darfor att medel anslds for
forsknings- och utvecklingsinsatser pd omradet.
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