Vad regleras i ett exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap?

Vid genomfoérande av en detaljplan dar
exploatoren dger marken tecknas oftast
ett exploateringsavtal. Lagstiftningen
kring kombinationen enskilt
huvudmannaskap och exploaterings-
avtal kan av manga beskrivas som en
grazon dir hanteringen av det enskilda
huvudmannaskapet verkar vara
bortglomt. Hur hanterar kommunerna
denna fraga och vad regleras i ett
sadant exploateringsavtal?

Nya regler gallande exploateringsavtals
hantering och innehdll tridde ikraft 1
januari 2015. Foérutom att kommuner som
avser att ingd exploateringsavtal maste
anta riktlinjer angdende detta innebar de
nya bestammelserna dven en del
inskrankningar i vad dessa avtal far
innehalla. Vad galler atgirder utanfor
exploateringsomradet far endast
exploatoren finansiera detta om det anses
std i rimlig proportion till exploatorens
nytta av detaljplanen. Vidare far
exploatoren inte helt eller delvis finansiera
social infrastruktur. Det har tidigare varit
tveksamt om exploatoren far finansiera
dessa atgarder men de nya reglerna har nu
fortydligat vad som galler.

For att fa klarhet i vad kommuner faktiskt
reglerar i exploateringsavtal for
detaljplaner dar enskilt huvudmannaskap
rdder har  detta  undersokts i
examensarbetet Exploateringsavtal vid
enskilt huvudmannaskap - En kartldggning
av exploateringsavtalens innehdll. 1 detta
arbete har 47 exploateringsavtal fran 16
kommuner granskats och 15
tjdnstepersoner har intervjuats. Aven
platsbesok har utforts i flera kommuner
for att kontrollera exploatérens utférande
av detaljplanerna.

Studien visar att avtalens omfattning
varierar i de olika kommunerna. Generellt
kan sdgas att de exploateringsavtal som

har varit av en mer omfattande karaktar
har upprattats i kommuner dar enskilt
huvudmannaskap ar mer  vanligt
forekommande. Det har dven uppdagats en
del tveksamheter vad galler vissa
avtalsvillkor. Bland annat har det rort
exploatorens finansiering av anlaggningar
utanfor  exploateringsomradet.  Detta
problem hade eventuellt kunnat undvikas
om kommunen haft mdjlighet att ta ut
gatukostnader i omraden med enskilt
huvudmannaskap.

Intervjuade tjanstepersoner i kommuner
som  har  antagit riktlinjer  for
exploateringsavtal upplever inte att
riktlinjerna har paverkat eller forandrat
deras arbete med att ta fram dessa avtal.
En del har trots detta en positiv installning
till riktlinjerna eftersom de okar tydlighet
for bland annat nyanstidllda inom
kommunen.

Aven tjinstepersonernas instillning till
kommunens roll i omrdden med enskilt
huvudmannaskap har visat sig variera. Da
exploatoren ar motpart till kommunen i ett
exploateringsavtal och inte dr den part
som langsiktigt ska nyttja omrddet kan
kommunen anses ha en skyldighet att f6lja
omradets utveckling. Vissa
tjanstepersoner anser dock att eventuella
problem i omrdden med enskilt
huvudmannaskap inte ar en kommunal
angelagenhet och att kommunen inte har
ratt att ga in och vidta atgirder i dessa
omraden. Detta dr dock inte en langsiktig
l6sning fran kommunens sida da det
verkar vara en aterkommande fraga hos
kommunerna.
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