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Abstract

In areas with private mandatorship for public spaces a joint facility is formed for the
operation and maintenance of the facility. The main rule is that the municipality is the
mandator of public spaces. If special exceptions occour, the mandatorship can be
transferred to the private land-owners. In these cases, a community association for the
land-owners is formed to administrate the joint facility.

To implement a detailed development plan where the land developer owns the
property, a land development agreement is established between the municipality and
the land developer. In areas with private mandatorship and where a land development
agreement is current, the rules are slightly unclear. Since January 1, 2015 new rules
regarding development agreements are introduced in the Swedish Planning and
Building Act. According to one of the new rules, there is a requirement where
municipalities that intend to enter into development agreements must adopt guidelines
concerning these agreements.

One of the main questions is if these guidelines have affected the municipalities’
work in forming these agreements. Other questions discussed in the report are which
contract terms that occour, the consequences for the land developer if the terms are
not followed and how the free hold title for the public spaces is handled.

The results show that there is a huge difference in the content of the development
agreements between the municipalities. Control and monitoring of the facilities is
often induqate and the officials often have the perception that it is not their
responsibility. Despite poor content of many agreements, the land developers of the
majority of the cases have met their commitments under the development agreement.
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Sammanfattning

Vid genomforande av en detaljplan dér exploatdren dger marken tecknas ofta ett
exploateringsavtal mellan kommun och exploator. Sedan 1 januari 2015 finns termen
exploateringsavtal definierad i PBL 1 kap. 4 § och i samband med detta inférdes dven
bestimmelser angdende riktlinjer for exploateringsavtal samt bestimmelser om vad
som far och inte far regleras i ett sddant avtal, se PBL 6 kap. 39-42 §§. Redan innan
dessa bestimmelser infordes tecknades exploateringsavtal i stor utstrackning och den
riattsliga grunden ansags da ligga i de tidigare exploatdrsbestimmelserna som
upphédvdes i samband med att de nya bestimmelserna infordes.

Att teckna ett exploateringsavtal dr ofta en lang process. Pa grund av det kommunala
planmonopolet kan kommunerna anses inneha en stark forhandlingsposition gentemot
exploatoren och tidigare studier av exploateringsavtal har visat att exploatorer i
upprepade fall har &lagts att uppfora byggnader som kommunen enligt lag har
skyldighet att uppfora. Finansiering av infrastruktur utan direkt koppling till
planomradet &r ett annat exempel pa vad som har ansetts sakna lagstod.

I en detaljplan ska kommunen vara huvudman for allmén plats, om inte sirskilda skél
finns. Vad som vanligtvis godtas som sirskilda skil &r detaljplaner for omraden med
fritidsboende eller omradden for permanentboende dir det i angrdnsande omriden
rader enskilt huvudmannaskap sedan tidigare. Drift och underhall for allménna platser
i omrdden med kommunalt huvudmannaskap regleras i PBL 6 kap. 21 § men vad
géller enskilt huvudmannaskap finns ingen motsvarande bestimmelse. Istéllet gors en
hinvisning till anldggningslagen i PBL 6 kap. 1 § 2 st. for omrdden dir enskilt
huvudmannaskap rader. Vanligtvis bildas en gemensamhetsanlidggning déir de
allménna platserna ingdr och det dr de boende som har hand om férvaltningen av
denna.

Det réder vissa oklarheter kring kombinationen exploateringsavtal och enskilt
huvudmannaskap. Forutom innehéllet i avtalen finns &dven vissa svarigheter vad géller
utbyggnadstakt och skotsel av allménna anldggningar respektive kommunens roll i
omraden med enskilt huvudmannaskap.

I en inledande litteraturstudie studerades lagstiftningen kring planlédggning och
exploateringsavtal. En jimforelse kring exploateringsavtal i andra vésteuropeiska
lander utfordes och kommuners mojlighet att ingd exploateringsavtal undersoktes.
Vid ingdende av ett exploateringsavtal &r fOrfattarna av uppfattningen att de
civilrittsliga reglera giller vid sjélva avtalsslutandet medan de offentligrittsliga
principerna ska tillimpas i 6vrigt. Detta dr dock en omdiskuterad frdga pd grund av
kommunernas planmonopol.

Genom analys av 47 exploateringsavtal tillhandahéllna av 16 kommuner i sddra
Sverige och intervjuer med tjénstepersoner frdn 12 av kommunerna kan det
konstateras att exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap hanteras olika i
kommunerna. Vad som regleras i avtalen och dess omfattning beror enligt forfattarna
pa hur vanligt forekommande exploateringsavtal dr i kommunen. Exploateringsavtal
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frdn kommuner dir manga avtal tecknas for omraden med enskilt huvudmannaskap
har ofta varit mer ingdende och tydligare 4n exploateringsavtal fran kommuner dir
farre exploateringsavtal for detaljplaner med enskilt huvudmannaskap tecknas. Vidare
innehéller manga exploateringsavtal otydliga klausuler vad giller exempelvis vilka
anldggningar exploatdren ska utfora, vad exploatdren ska bekosta, vem som ska dga
den allminna platsmarken efter avslutad exploatering och vad som hidnder om
exploatdren inte utfoér atagandena i avtalet.

Av de kommuner dér tjinstepersoner har intervjuats har endast fyra av tolv antagit
riktlinjer for exploateringsavtal som kommunerna enligt lagdndringen 2015 maste
uppritta om de har for avsikt att ingd exploateringsavtal. I de kommuner som har
antagit riktlinjer anger tjénstepersonerna att kommunens arbete vad géller ingédende
av exploateringsavtal inte har dndrats.

Under intervjuerna framkom att manga av tjinstepersonerna anser att kommunens roll
i omradden med enskilt huvudmannaskap dr liten. Detta eftersom enskilt
huvudmannaskap géller och det dr de boendena i omradet som ska ha hand om
anldggningarna. Forfattarna anser dock att manga kommuners instdllning &ar
problematisk da det &r kommunen och inte de framtida fastighetségarna som tecknar
avtalet med exploatoren. Eftersom kommunen &r motpart dr det tjdnstepersonerna vid
aktuell kommun som enligt forfattarna borde se till de kommande fastighetségarnas
intresse vad giller de é&tgdrder som exploatdoren ska utfora. De intervjuade
tjdnstepersonerna uppger att kontroll sker av de anldggningar som kommunen ska ta
over men att kontrollen av de dvriga anldggningarna ofta ar bristfillig. Genom de
platsbesdk som har utforts i exploateringsomraden i 9 av de 16 kommuner som har
tillhandahallit exploateringsavtal kan forfattarna dédremot med glddje konstatera att
majoriteten av exploatérerna har utfort anldggningarna enligt exploateringsavtalet
trots avtalens ibland bristfalliga innehall.
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Forord

Detta examensarbete motsvarar 30 hp och har genomforts under varen 2016 vid
avdelningen for Fastighetsvetenskap vid Lunds Tekniska Hogskola. Idén till
examensarbetet uppkom efter samtal med Marianne Carlbring, universitetsadjunkt vid
Hogskolan Vist.

Vi vill tacka de kommuner som har forsett oss med exploateringsavtal och de
tjdnstepersoner som har latit sig intervjuas. Ni har bidragit mycket till examensarbetet
och vi dr tacksamma for att ni har delat med er av era erfarenheter vad géller det
kommunala arbetet.

Ett speciellt tack vill vi rikta till vara familjer och vénner. Tack for er stottning under
vara studier i Lund och f6r att ni pémint oss om virlden utanfor
fastighetsvetenskapens grénser.

Vi vill dven tacka véar handledare Klas Ernald Borges for dina synpunkter, ditt
engagemang och for dina lugnande ord nér vi har vi har varit stressade. Ett sarskilt
tack vill vi dven rikta till samtliga ldrare vid Fastighetsvetenskap, vars kurser vi har
last under var tid pa civilingenjorsutbildningen i Lantméteri. Tack for allt ni har lart
oss och for ert fina engagemang. Nu &r vi redo for nya dventyr!

Lund den 6 maj 2016

Hanna Rickdorff Erika Svensson
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

For att reglera genomforandet av kommunens detaljplaner uppréttas
genomforandeavtal mellan kommun och exploatdr dér réttigheter samt skyldigheter
for parterna faststélls. Beroende pa vem av aktorerna som dger marken som omfattas
av aktuell detaljplan upprittas markanvisningsavtal eller exploateringsavtal. Vad
géller dessa avtal saknas det mer omfattande lagregler om bland annat vad som far
regleras och skapar pd grund av detta osédkerhet for médnga kommuner i hanteringen
av dessa avtal.

Huvudmannaskap reglerar vem som har ansvar for utforande och drift av allméan plats
i en detaljplan och kan antingen vara kommunalt, enskilt eller delat. Enskilt
huvudmannaskap innebér att ansvar for utférande och drift av allmén plats ldggs pa
fastighetsdgarna inom det omrédde som omfattas av detaljplanen. Ofta bildas en
gemensamhetsanldggning for forvaltning av de anldggningar som allménheten ska ha
tillgang till dér végar ar ett vanligt forekommande exempel. Deltagande fastigheter i
gemensamhetsanldggningen ar de fastigheter vars &dgare framfor allt nyttjar
anldggningarna. Med enskilt huvudmannaskap har inte kommunen nagot ansvar 6ver
allmén platsmark och inte heller ndgon ratt att motsétta sig det sétt fastighetsdgarna
skoter forvaltningen.

Vad géller sammanséttningen, exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap, rdder
som ndmnts ovan osdkerhet om vad som kan regleras i dessa avtal. Tidigare studier
har visat att kommuner ofta &lédgger exploatorer att uppfora eller finansiera byggnader
eller anliggningar som kommunen enligt lag har skyldighet att tillhandahalla.' Det &r
dven vidare kint att kommunerna har svérigheter i att folja upp att detaljplaner
genomfors pa det sitt som utlovats i avtalen.”

Frén och med 1 januari 2015 méste kommuner som avser att ingd exploateringsavtal
uppritta riktlinjer, enligt plan- och bygglagen, PBL, 6 kap 39 §. Dessa riktlinjer ska
innehélla principer for fordelning av kostnader och intékter for genomforandet av
detaljplaner och dven andra forhallanden som é&r av betydelse vid ingdendet av
exploateringsavtal. Det &r inte kdnt hur manga kommuner som har hunnit borja att
arbeta och anta dessa riktlinjer &nnu. Kommunerna fir &ven utan antagna riktlinjer
inga exploateringsavtal, vilket forfattarna misstinker kanske medfor att kommunerna
avvaktar med att anta riktlinjerna?

! Smith, Tillimpning av exploateringsavtal i praktiken - Finns det lagstod for avtalsvillkoren?
? Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP 91), s. 22
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1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet dr att undersoka vad olika kommuner och exploatorer
véljer att reglera i ett exploateringsavtal for omraden dir enskilt huvudmannaskap
rader. Hur vil exploatorerna efterfoljer dessa avtal och vad konsekvenserna blir om sa
inte sker ska dven undersokas. Forutom detta vill forfattarna med examensarbetet
identifiera avtalsvillkor som kommunerna bér ha med i exploateringsavtal men som
manga kommuner uttrycker otydligt.

1.3 Fragestallningar
For att uppnd ovanndmnda syfte ska foljande fragestillningar studeras for att komma
fram till ett svar:

* Vad regleras i avtalen vid enskilt huvudmannaskap?

* Har bestimmelserna om att kommunerna ska upprétta riktlinjer géllande
exploateringsavtal paverkat arbetet och vilken instdllning har kommunerna
till denna &ndring?

* Genomfors de anldggningar och byggnader som utlovas i avtalen?

* Vad hinder om delar i avtalen inte genomfors?

* Hur hanteras dgandet av den allménna platsmarken?

1.4 Metod

1.4.1 Val av teoretisk ansats

For att besvara fragestéllningarna har en deduktiv ansats valts. Detta innebér att de
frdgor som ska studeras har arbetats fram med utgéngspunkt fran tidigare forskning
och arbeten inom dmnesomradet. Ofta priaglas den inledande fasen av ett arbete med
deduktiv ansats av ldsning av litteratur for att ta fram hypoteser med héansyn till den
teori som redan finns om dmnet. Hypoteserna provas sedan genom att en empirisk
studie utfors i syfte att verifiera eller falsifiera frigestillningarna.’

Forutom deduktiv ansats finns dven induktiv och abduktiv ansats. Vid uppsatser
skrivna efter en induktiv ansats &r utgdngspunkten ett identifierat problem som en
empirisk studie utformas frén. Litteratur och teori anvinds for att 6ka forstaelsen for
de uppnadda resultaten och eventuellt kan utfallet fran den empiriska studien resultera
1 att en annan teori dr mer intressant. En abduktiv ansats anses vara en blandning av
deduktion och induktion eftersom arbetet varvas mellan empiriska studier och studier
av litteratur. Vanligtvis brukar arbetet beskrivas som en spiral, dir empirin péverkas
av litteraturstudierna och vice versa. Vid bade abduktivt och induktivt arbete maste
ofta ny litteratur och nya teorier studeras for att f4 full forstaelse for de uppnadda
resultaten.*

* Blomkvist & Hallin, Metod for teknologer: examensarbete enligt 4-fasmodellen, s. 45
*1bid, s. 45 f.
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Arbetet med uppsatsen har inletts med studier av examensarbeten, publikationer och
lagtext infor framtagandet av det méldokument som ligger till grund for
examensarbetet. En djupgdende studie av litteratur, forfattningar och lagtext har
utforts for att utveckla de fragestdllningar som togs fram i det inledande skedet. Nér
inldsningen av litteratur och annat material dr avslutad har en fallstudie och en
kvantitativ studie utforts i syfte att soka svar pa de framtagna fragestéllningarna. Da
frdgestillningarna arbetades fram med resultat frén tidigare forskning inom omrédet
och litteraturfasen avslutades innan den empiriska studien utfordes ansag forfattarna
att en deduktiv ansats var bést l1dmpad for detta examensarbete.

1.4.2 Val av metodologisk ansats

For att undersoka innehéllet av exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap har
dels en fallstudie men ocksé en kvantitativ studie utgjort de metoder som har anvénts
i arbetet. En fallstudie har utforts da fenomen i verkliga livet studerats i form av
exploateringsavtal som olika kommuner har tecknat med exploatdrer. Studien har
utforts pd ett systematiskt sétt genom att avtalen har undersokts utifrdn en
granskningsmall.’

D& studien &@ven innebédr att statistik har tagits fram frdn granskningen av
exploateringsavtalen har dven en kvantitativ studie utforts. I studien ingér totalt 47
exploateringsavtal som har valts ut av tjdnstepersoner pd 16 olika kommuner. D&
urvalet av exploateringsavtal begrinsats av kommunernas vilja att delta samt att
avtalen har valts ut av enskilda tjdnstepersoner har ett icke-slumpmaéssigt urval
dirmed tillimpats.°

1.4.3 Arbetsprocessen

Da& syftet med examensarbetet bland annat &r att kartligga innehallet i
exploateringsavtal for omrdde med enskilt huvudmannaskap har en insamling av
sédana avtal gjorts. Insamlingen har skett genom att en forfrdgan om att {3 tillgang till
sddana avtal har skickats till 34 kommuner. I forfragan till kommunerna har det
funnits krav pé att avtalen ska uppfylla foljande kriterier: exploateringsavtalet ska
omfatta omrdden med enskilt huvudmannaskap och omrddet ska om mdojligt vara
utfort sa att forfattarna kan undersdka genomforandet. Under denna process har
forfattarna i vissa fall stott pd svérigheter att fa tillgang till avtal som uppfyller
kriterierna d& vissa tjinstepersoner pa de tillfrdgade kommunerna inte har haft tid
eller vetskap om sddana avtal funnits att tillgd. Forfattarna valde darfor att ga in pa
kommunernas hemsidor for att undersoka om det fanns detaljplaner med enskilt
huvudmannaskap dér ett exploateringsavtal med stor sannolikhet var aktuellt. I ménga
fall kunde déarefter tjinstepersonerna pa berorda kommuner tillhandahélla
exploateringsavtalen for de berdrda detaljplanerna.

Infor undersokningen av exploateringsavtalen togs en granskningmall fram for att fa
en sé enhetlig studie som mojligt. For att utforma denna mall utgick forfattarna fran

> Blomkvist & Hallin, Metod for teknologer: examensarbete enligt 4-fasmodellen, s. 60
% Ibid s. 63-65
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litteraturstudien som utfordes i bdrjan av examensabetet. Aven studier av tio
slumpmassigt utvalda exploateringsavtal av samtliga insamlade utfordes for att pd sa
sétt kontrollera att granskningsmallen passade in i arbetsmetoden.

Med hjdlp av analys av insamlade exploateringsavtal samt tidigare utford
litteraturstudie har fragor till intervjuerna tagits fram. Vissa frdgor har stillts till
samtliga kommuner som har intervjuats och andra fragor har specifikt tagits fram for
varje enskild kommun beroende pd& innehallet i exploateringsavtalen i de olika
kommunerna. Vissa intervjuer skedde pé plats hos kommunerna och vissa intervjuer
genomfordes via telefon eller Skype. Vilken typ av intervju som genomfoérdes
berodde dels pa vad intervjuobjektet onskade och dels pa det geografiska avstandet
mellan forfattarna och intervjuobjekt. I takt med att intervjuerna genomfordes
transkriberades svaren och en sammanstillning av intervjun skickades till det aktuella
intervjuobjektet for godkdnnande.

I samband med besok hos ndgra av de kommuner som har tillhandahallit
exploateringsavtal har forfattarna gjort platsbesdok i de omrdden som omfattas av
exploateringsavtalen i syfte att undersdka om exploatdren har utfort sina ataganden
enligt avtalet. Under dessa besok har jimforelser gjorts med detaljplanen och
granskningen som utgéngspunkt for att litt se vad exploatoren har atagit sig att utfora.
Endast de anldggningar ovan jord var mdjliga for forfattarna att beddéma, sdsom
vagar, lekplatser, gatubelysning och naturmark. Ledningar, vagkroppars uppbyggnad
och annat som ar beldget under markytan och som det har forekommit avtalsvillkor
om i exploateringsavtalen har séledes inte kunnat undersokas.

Parallellt med intervjuer och filtarbete har statistik fran exploateringsavtalen tagits
fram och bearbetats. Specifika fragor till intervjuerna har tagits fram frén
granskningsmallen for att fa klarhet i, vad som forfattarna anser, viktiga avtalsvillkor.

Under arbetsprocessens gang har wutkast till granskningsmall, kapitel och
intervjufragor skickats till handledaren for synpunkter.

1.4.4 Materialval

Litteratur

Exploateringsavtal har tecknats mellan kommuner och byggherrar under lang tid och
sedan 1 januari 2015 finns termen definierad i PBL och det finns dven bestimmelser
kring exploateringsavtal i samma lag. For att underséka bakgrunden till
exploateringsavtal har studier gjorts av litteratur, lagtext samt fOrarbeten och
propositioner till PBL. D& exploateringsavtal dr ett avtal mellan byggherren och
kommunen har d&ven kommuners mdjligheter att ingd avtal studerats. I syfte att fa
klarhet i avtalssituationen och om exploateringsavtalet dr ett offentligrittsligt eller
civilréttsligt avtal har forfattarna last litteratur och lagtext inom omradet, med fokus
pa kommunallagen, KL, och avtalslagen, AvtL.
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Forutom det som ndmnts péd féregaende sida har dven litteratur och lagstiftning kring
upprittande av en detaljplan, plangenomférande och sérskilt reglerna och
problematiken kring enskilt huvudmannaskap studerats. Aven detta ryms inom
lagstiftningen for PBL.

I syfte att fa storre forstielse kring EU-réttens inverkan pé exploateringsavtal och hur
exploateringsavtal hanteras i1 andra ldnder har &ven detta studerats. Nagra
visteuropeiska ldnder har under de senaste &dren infort lagstiftning kring
exploateringsavtal, vilket kan hdnforas till bland annat nya EU-regler inom omrédet.

En sokning efter réttsfall inom omradet samt en artikelsdokning for att hitta
internationella artiklar kring exploateringsavtal och enskilt huvudmannaskap har
utforts utan positiva resultat. Artiklar som beror exploateringsavtal i Sverige har
hittats och wvarit till stor nytta i examensarbetet. Detsamma giller tidigare
examensarbeten inom omrédena for exploateringsavtal, enskilt huvudmannaskap samt
avtalssituationen mellan kommun och byggherre.

Exploateringsavtal

For att uppna syftet med examensarbetet har 47 exploateringsavtal frdn 16 kommuner
granskats. Dessa har varit en stor tillgdng for forfattarna och utan dessa hade
examensarbetet varit svart att genomfora med goda resultat. Tidigt i arbetsprocessen
skickades en forfrdgan om att fa tillgang till exploateringsavtal som har tecknats for
genomforandet av detaljplaner dir enskilt huvudmannaskap rader ut till 34
kommuner. Svaren frdn kommunerna har varit ndgot varierande - vissa var snabba
med att skicka avtal, vissa har inte vetat om de hade ndgra siddana avtal och andra
kommuner har inte dterkommit trots ytterligare kontakt fran forfattarnas sida.

De avtal som forfattarna har fatt tillgang till analyserades efter hand under arbetets
gidng och innan analysen pabdrjades togs en granskningsmall fram. Denna finns
tillgdnglig i bilaga 1. Vissa punkter i mallen &r frdgor med svar "ja/nej", exempelvis
om tidplan finns med i avtalet. Andra fragor d&r mer uttdmmande och svaren har
varierat beroende pa vad parterna hade kommit Overens om 1 avtalet.
Granskningsmallen har varit till stor hjélp for att fa en enhetlig och jimn analys och
dven varit en tillgang vid forberedelse av intervjuer och fdltarbete. Resultatet fran
granskningen Overfordes till programmet Numbers for bearbetning. Tabeller och
diagram skapades dérefter for att pa ett enkelt och tillgéngligt sétt redovisa resultatet.

Intervjuer

I syfte att f4 insikt i hur kommunerna arbetar med exploateringsavtal och deras tankar
kring kombinationen exploateringsavtal och enskilt huvudmannaskap har 12
intervjuer genomforts. En semistrukturerad intervjumetod har anvénts for att kunna
fora diskussion kring frégorna och for att kunna stélla frgor som uppkommer under
intervjun. De flesta fragorna var formulerade pd forhand men till skillnad frén en
strukturerad intervju som ofta innefattar en enkéit med férdiga ja- och nejfragor eller
frégor dir svaren graderas efter en fardig skala fick intervjuobjekten svara fritt och en
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efterfljande diskussion uppstod vid méanga fragor.” Intervjufrdgorna limnades till
intervjuobjektet vid intervjutillfallet for att pa s& sitt fa ett s spontant svar som
mojligt i alla fall utom ett. Anledningen till att detta &r att den aktuella
tjdnstepersonen bad om att fa frdgorna i forvig. Kunde inte intervjuad tjansteperson
svara pa en fraga gjordes en aterkoppling géllande fragan vid ett senare tillfille.

Intervjuobjekten har wvarit tjdnstepersoner vid 12 av de 16 kommuner som har
tillhandahallit exploateringsavtal. Forfattarna skickade ut forfrdgan om intervju till
samtliga 16 kommuner, och trots ytterligare forfrigan &terkom fyra av kommunerna
inte med nagot svar. Vissa av intervjuerna skedde, som tidigare nidmnts, pa plats hos
kommunerna och andra via telefon eller Skype. For intervjuobjekt och intervjuform,
se tabell 1 nedan. I de fall intervjun har skett med tvé tjidnstepersoner fran samma
kommun har svaren sammanstillts till ett dokument och ingen hénsyn har tagits till
vem av de tva tjdnstepersonerna som har sagt vad i den kommande analysen.

Tabell I - Intervjuobjekt

Namn Yrkestitel Kommun Intervjuform
Marie-Louise Svensson | Mark- och exploateringschef Falkenberg = Mote

Jorgen Hogdin Mark- och exploateringsstrateg Falkenberg  Mote

Sara Jonasson Markingen;jor Karlskrona ~ Moéte

Mikael Wirbrand Mark- och exploateringsingenjor ~ Karlskrona ~ Mote

Daniel Josefson Mark- och exploateringsingenjor ~ Kungsbacka Mdote

Angelica Lucaci Mark- och exploateringsingenjor ~ Kungsbacka Mdote

Tommy Palm Konslut Landskrona  Telefon
Mikael Lennung Mark- och exploateringsstrateg Laholm Skype

Malin Alm Planerings- och Simrishamn  Mote

exploateringsingenjor

Anni Danielsson Mark- och exploateringsingenjor ~ Stenungsund Telefon
Kristin Ulfstad Mark- och exploateringschef Stromstad Telefon
Bengt Nilsson Kanslichef/ Sveddala Telefon
Exploateringschef

Margareta Bjorsell Exploateringsingenjor Varberg Mote
Joel Sandler Mark- och exploateringsingenjor ~ Vellinge Mote
Lars-Gunnar Exploateringschef Angelholm  Telefon
Ludvigsson

7 Blomkvist & Hallin, Metod for teknologer: examensarbete enligt 4-fasmodellen, s. 70-71
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Forutom intervjuerna har fragor kring olika begrepp stillts till Svante Nilsson,
universitetsadjunkt vid Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet. Kontinuerliga
samtal har dven héllits med handledaren Klas Ernald Borges dér intervjuer, sakfragor
med mera har diskuterats.

Faltstudier

I samband med intervjuerna som skedde pd plats hos kommunerna har dven de
omraden som forfattarna har fitt exploateringsavtal till besokts. De flesta omrdden
besokte forfattarna sjdlva men i samband med besoket hos en av kommunerna skedde
besdken tillsammans med tvé tjdnsteperoner frdn kommunen. Syftet med faltstudierna
har varit att kontrollera om exploatdren har uppfyllt det som denne har forbundit sig
till 1 explaoteringsavtalet. Totalt besoktes samtliga omraden i nio av de medverkande
kommunerna.

1.5 Felkillor

Teori

Vid inldsningen av teori kan tolkningsfel ha uppstatt eftersom litteratur, propositioner.
forarbeten etcetera dr material som tolkas av ldsaren. Forfattarna av examensarbetet
kan darfor inte med all sékerhet garantera att den tolkning av litteraturen som har
gjorts ar korrekt, och den tolkning som forfattarna av det material som har anvénts
vill formedla.

Vidare har forfattarna inte hittat nigra réttsfall inom omradet for exploateringsavtal
vid enskilt huvudmannaskap. Det har funnits réttsfall i den anvénda litteraturen men
forfattarna har uppfattat att dessa inte berdr dmnet tillrdckligt ingdende och i sin
helhet, varfor dessa inte har anvénts for att inhdmta teori. I detta hdnseende kan en
missbedomning har gjorts fran forfattarnas sida.

Exploateringsavtal

Faktorer som kan ha inverkan pé studien dr att endast 34 av Sveriges 290 kommuner
har kontaktats och blivit ombedda att skicka explaoteringsavtal som har tecknats for
detaljplaner med enskilt huvudmannaskap. Studien omfattar ddrav inte samtliga
kommuner i Sverige och &r inte rikstdckande. De kommuner som har kontaktats har
frimst varit beléigna i Skéne, Blekinge, Sméland, Halland och Vistra Gotaland. Aven
storre kommuner i omradet kring Stockholm har kontaktats, dock har forfattarna inte
fatt ndgot svar fran dessa. Karaktdren hos de 16 kommuner som har tillhandahallit
exploateringsavtal skiljer sig at - vissa dr smé, andra ir attraktiva kustkommuner och
vissa dr storre. Forfattarna anser dirmed att en ndgorlunda bra spridning mellan olika
karaktirer hos kommuner erhéllits. Onskvirt hade dock varit exploateringsavtal frin
flera storre kommuner for att fa en jimnare fordelning.

Forfattarna har dven varit i kontakt med kommuner dér nuvarande tjédnstepersoner inte
kéant till om eftersokta avtal har traffats i kommunen varfor viss osédkerhet kring detta
finns. Annu en osikerhet kring urvalet av exploateringsavtal ir att forfattarna inte har
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haft mojlighet att kontrollera om det har funnits fler exploateringsavtal &dn de
tillhandahallna eftersom tjanstepersonerna sjilva har valt ut avtalen.

Intervjuer

Syftet med de genomfdrda intervjuerna var att f4& en sd bra och genomgéende
uppfattning som mojligt av kommunernas tankar och arbetssitt kring
exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap. Det hade dirfor varit 6nskvért att
héalla intervjuer med samtliga 16 deltagande kommuner men som ndmnts ovan
svarade fyra av de tillfrdgade tjidnstepersonerna inte pa forfattarnas forfragan om att
bli intervjuade. Detta medfor att ett ndgot sdmre underlag ligger till grund for
slutsatserna av intervjuerna.

Intervjuobjekten fick sjélva vilja om intervjun skulle ske vid ett personligt méte eller
om intervjun istdllet skulle ske via telefon eller Skype. Undantagna var
tjidnstepersoner i Uddevalla, Stenungsund, Stromstad, Orust och Jonkoping som
forfattarna pa grund av kommunernas geografiska ldgen inte ansag vara mojliga att
genomfOra intervju med pa plats. Generellt anser forfattarna att intervjuerna som
genomfordes vid ett personligt mote hade en nigot annan karaktdr dn de intervjuer
som genomfordes via telefon. Vid ett personligt mote dr det ldttare att stélla
foljdfragor och diskussioner kring frdgorna uppkom oftare i dessa situationer dn vid
telefonintervjuerna. Det ar dven léttare att uppfatta den andra motparten vid ett méte -
kroppssprék och ansiktsuttryck kompletterar talet pa ett sétt som inte uppfattas vid en
telefonintervju. Forfattarna upplever att intervju via Skype ar ett béttre komplement
till intervju i person &n vad en telefonintervju &r. Trots att motet da inte sker fysiskt
finns &nd& attributen med kroppssprdk och forfattarna tyckte att det var littare att
stélla foljdfragor vid den intervju som holls via Skype 4n vid de telefonintervjuer som
genomfordes.

Alla intervjuer utom en spelades in och transkriberades. Vid vissa tillfdllen har det
varit svart for forfattarna att uppfatta vad som sdgs under intervjuerna och
syftningsfel kan ha uppkommit vid transkriptionen. For att motverka detta har
transkriptionen skickats till intervjuobjekten for godkidnnande. Vissa dndringar av
intervjuerna har gjorts av intervjuobjekten och direfter har intervjuerna anvints som
underlag i examensarbetet.

1.6 Avgransningar

Studien har den avgrinsning att det endast &r exploateringsavtal for omraden dir
enskilt huvudmannaskap rdder som ska undersdkas. Markanvisningsavtal vid enskilt
huvudmannaskap och exploateringsavtal vid kommunalt huvudmannaskap ska
séledes inte ingd i denna studie.
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1.6.1 Framtida studier

Under arbetsprocessens gang har forfattarna pd grund av den begrinsade tiden
tvingats avgriansa &mnesomrédet. Rapporten har bland annat berdrt tjdnstepersonernas
uppfattning av forhallandet mellan kommun och exploatér. Exempel pd framtida
studier dr darfor att undersdka exploatdrernas uppfattning av relationen mellan
kommun och exploatér samt om kommunens riktlinjer for exploateringsavtal paverkat
exploatdrernas  arbetssitt. Aven samfillighetsforeningarnas  instillning  till
dmnesomradet dr exempel pa vad framtida studier kan handla om. Vidare kan det
dven vara av intresse att undersdka samordningen for utférandet av kommunala och
enskilda anlidggningar och den problematik som kan uppsta dar med kravet pé lagen
om offentligt upphandling, LOU.

1.7 Disposition

Kapitel 1 - Inledning

I detta kapitel presenteras bakgrund, syfte, fragestdllningar, metodval samt
avgrinsningar. Aven en kort sammanfattning av tidigare examensarbete inom dmnet
tas upp. Forslag pa framtida studier framfors dven i kapitlet.

Kapitel 2 - Planldggning av mark
I kapitlet introduceras Plan- & bygglagen, grunder i detaljplanearbetet och den
grundlidggande innebdérden av huvudmannaskapet i detaljplan.

Kapitel 3 - Exploateringsavtal
Hér ges grundldggande information om exploateringsavtalets innehdll samt den
problematik som kan uppsta for parter som ingatt i detta avtal.

Kapitel 4 - Granskning av exploateringsavtal och statistik
I detta kapitel redovisas statistik av exploateringsavtalens innehall som undersokts i
studien.

Kapitel 5 - Intervjuer
I avsnittet presenteras resultat frdn de intervjuer med tjénstepersoner fradn olika
kommuner som forfattarna utfort.

Kapitel 6 - Resultat fran filtstudier
I detta avsnitt presenteras resultat frdn de faltstudier av exploateringsomraden i olika
kommuner som forfattarna utfort.

Kapitel 7 - Diskussion
I detta kapitel diskuteras och analyseras resultat fran framforallt kapitel 4 och 5.

Kapitel 8 - Slutsatser

I kapitlet belyses den konklusion som forfattarna kommit fram till utifran den studie
som utforts.
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1.8 Tidigare examensarbeten inom omradet

Det finns ett antal examensarbeten som behandlar exploateringsavtal ur olika
synvinklar. I tva av arbetena, som dr skrivna av studenter vid Handelshogskolan vid
Goteborgs universitet respektive Ekonomihdgskolan vid Lunds universitet, studeras
lagrummen kring exploateringsavtal och avtalsforhdllandet mellan kommun och
exploator. Dessa dr Kevin Hdggstrom: Exploateringsavtal - En analys av avtalets
rdttsliga karaktdr och rdttsliga grund samt Sophie Svensson: Exploateringsavtal -
Regleringen av avtalsrelationen mellan kommuner och enskilda aktérer. Higgstroms
arbete dr frdn 2011 och har ddrmed utgdngspunkt 1 de gamla
exploatdrsbestimmelserna medan Svenssons arbete dr frdn 2016 och utgar séledes
frén de nya bestimmelserna om exploateringsavtal. Bdda forfattarna konstaterar dock
att avtalsrelationen mellan parterna dr komplex pa grund av parternas inbordes
maktpositioner och att frdgan géllande avtalets karaktir dr nigot oklar. Higgstrom
skriver i sin slutsats:

De mest centrala resultaten av denna analys dr att stor vikt mdste
tillmdtas den offentligrittsliga sidan av avtalets karaktdr.
Exploateringsavtalet ter sig som en form av modifierad
maktutovning ddr ett visst forhandlingsutrymme har erbjudits
byggherren, snarare dn att vara i ndrheten av ett kommersiellt
avtal mellan kommun och enskild.

Huvudfrdgan i Sophie Svenssons uppsats &r om intentionerna bakom inférandet av de
nya bestimmelserna om exploateringsavtal har blivit uppfyllda. Sammanfattningsvis
konstaterar Svensson att reglerna har blivit tydligare, men att lagstiftningen
fortfarande innehaller vissa oklarheter kring exploateringsavtal.

Fragan om lagstdd i exploateringsavtal undersoktes ar 2007 av Peter Smith frén
Kungliga Tekniska Hogskolan i examensarbetet Tillimpning av exploateringsavtal i
praktiken - Finns det lagstéd for avtalsvillkoren?. Totalt granskades 129
exploateringsavtal frdn 8 olika exploatdrer. Av dessa 129 avtal inneholl 39 %
avtalsvillkor som saknar lagstdd. Vanligast forekommande var avtalsvillkor dér
exploatoren &dlades att bekosta anldggningar som inte kunde kopplas direkt till
exploateringen. Andra forekommande villkor var exempelvis upplatande av servitut
utan erséttning, underhall av allmén plats och bestimmelser om upplatelseform for
bostdder. De flesta av de exploateringsavtal som undersoktes var tecknade for
detaljplaner med kommunalt huvudmannaskap. Smith skriver att huvudmannaskapet
for allmén plats var enskilt endast i vissa fall.

Vidare finns ett arbete dér sex genomforandeavtal i tre kommuner i Véstra Gdtaland
har studerats for att undersoka vad som regleras i avtalen, om négot saknar lagstod
och om anldggningarna ar utforda eller ej. Samtliga undersokta avtal var tecknade for
detaljplaner dér enskilt huvudmannaskap radder men endast ett av de undersokta
avtalen utgjorde ett exploateringsavtal. Examensarbetet ar skrivet av Maria
Johansson och Chatrine Karlsson vid Hogskolan Vidst och har titeln
Genomforandeavtal - Innehall och reglering av avtal. Slutsatserna frn arbetet ar att
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kommunernas avtal ser relativt olika ut men att avtalsvillkor som saknar lagstdd &r
forekommande, exempelvis bestimmelser om upplételseform eller att exploatoren ska
ge ekonomiskt stdd till projekt utanfor planomrédet. Som forslag pa framtida studier
anger forfattarna att granskning av exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap ar
av intresse.

Vad giller detaljplaner med enskilt huvudmannaskap och genomforandet av dessa
finns examensarbetet Detaljplaner med enskilt huvudmannaskap for allmdnna platser
- En granskning av planering och genomforande skrivet av Maja Ivarsson, Rosalie
Sandahl och Hanna Ternevall vid Hogskolan Vist. I arbetet har 15 detaljplaner med
enskilt huvudmannaskap granskats och en enkét har skickats till Vistra Gotalands
samtliga kommuner. Forfattarna konstaterar 1 sina slutsatser att enskilt
huvudmannaskap anvinds i storre utstrickning &n vad det finns lagstod for.
Genomforandet av de granskade planerna har ddremot fallit vél ut och de allménna
platserna har till stor del utformats enligt kommunens intentioner.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att de undersékningar och examensarbeten
inom omradet som har gjorts 4r bra och ménga relevanta slutsatser har presenterats.
Négot som dédremot saknas dr en studie som fokuserar enbart pa exploateringsavtal
vid enskilt huvudmannaskap och konsekvenserna av detta. Forutom oklarheter som
exempelvis hur dgandet av den allménna platsmarken regleras eller vad som hénder
om delar av avtalet inte genomfors dr dven de nya reglerna géllande riktlinjer kring
exploateringsavtal och hur de har paverkat kommunernas arbete outforskade. Vissa
frdgor som har undersokts i tidigare examensarbeten kommer &ven att behandlas i
detta arbete fOr att fa ett bredare perspektiv pa fragorna. Exempel pé sddana fragor ar
lagstod 1 avtalsvillkor, huruvida anldggningarna &r utforda eller ej och hur
avtalssituationen ska bedomas.
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2 Planlaggning av mark

2.1 Den nya plan- och bygglagen

Den 2 maj 2011 trddde plan- och bygglagen (2010:900) i kraft efter ett stort antal
utredningar och ersatte dldre PBL frin 1987 i sin helhet. Aldre PBL, APBL, infordes i
syfte att bland annat flytta ansvaret for planldggning fran staten till kommunerna, 6ka
medborgarinflytandet samt for att gora plansystemet mer modernt och enkelt.® Stérre
fokus riktades mot planeringsprocessen och det inférdes dven bestimmelser gillande
intresseavvigning i storre omfattning #n tidigare.’

Efter flertalet lagindringar och ménga samhéllsfordndringar samt vissa svarigheter att
tillimpa lagen konstaterades att det fanns behov av #ndringar. Over 250 éndringar i
APBL foreslogs och tillsammans med behovet av en spraklig modernisering gav detta
att en ny plan- och bygglag infordes.'"’ Férutom den sprikliga moderniseringen var
syftet med en ny plan- och bygglag att férenkla plan- och byggprocessen samt att 6ka
kontrollen av byggandet. Aven viktiga begrepp fick en definition i lagtext for att gora
tillimpningen av lagen littare."

2.2 Detaljplanelaggning i Sverige

Planldggning av mark dr en kommunal angeldgenhet (PBL 1 kap. 2 §), vilket brukar
beskrivas som det kommunala planmonopolet. Med detta menas att kommunerna har
ensamrétt pd att anta planer och didrmed ritt att bestimma ndr, hur och om en
detaljplan ska antas.'> Anvindningen av mark- och vattenomriden, byggnadsverk och
bebyggelse regleras med hjilp av en detaljplan eller omriddesbestimmelser (PBL 4
kap. 1 §). Med omrédesbestimmelser kan kommuner reglera anvindningen av mark i
omraden som inte omfattas av detaljplan men dér syftet med oversiktsplanen eller ett
riksintresse enligt miljobalken, MB, behéver tillgodoses (PBL 4 kap. 41 §)." I denna
uppsats studeras endast detaljplaner, varfor omradesbestimmelser inte kommer att
behandlas nirmare.

I en detaljplan regleras byggnader, anlédggningar samt hur marken ska anvdndas och
dven hur ett omridde ska fornyas eller bevaras beskrivs. Kommunen ar i vissa
situationer tvungen att uppritta en detaljplan. Detta bendmns som detaljplanekravet
och giller dels vid ny sammanhallen bebyggelse, dels vid fordndring eller bevarande
av bebyggelse och dels vid uppforande av nytt enstaka byggnadsverk (PBL 4 kap. 2

§).

¥ Prop. 2009/10:170, s. 126 f.

® Boverket, PBL Kunskapsbanken - En handbok om plan- och bygglagen: Plan- och
bygglagstifiningens utveckling

' Prop. 2009/10:170, s. 126 f.

"Ibid, s. 1

"2 Didén m.fl., Plan- och bygglagen, kommentaren till 1 kap. 2 §

" Didén m.fl., Plan- och bygglagen, kommentaren till 4 kap. under rubriken Reglering med
detaljplan och omrddesbestimmelser
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Vid upprittande av en detaljplan ska en avvidgning mellan enskilda och allminna
intressen goras enligt 2 kap. PBL och hidnsyn ska é&ven tas till
hushéllningsbestimmelserna i MB 3 och 4 kap. samt miljokvalitetsnormerna i MB 5
kap.. Grundldggande fragor som ska hanteras i en detaljplan &r vilken mark som &r
lamplig for bebyggelse, vilket innebér att grinser for mark avsedd for allmén plats
sdsom parker, gator etcetera, respektive kvartersmark avsedd for enskild bebyggelse
samt mark for vattenomrdden ska visas. For allmén plats som kommunen é&r
huvudman for ska dven anvidndningen och utformningen bestimmas (PBL 4 kap. 5
§)."* Fragor rérande byggnaders hojd och byggnaders anvindning (PBL 4 kap. 11 §)
far kommunen reglera i en detaljplan men de dr inte tvungna att gora detta. Detsamma
giller iven byggnaders utformning och lige (PBL 4 kap. 16 §). Ovriga frigor som
kommunen far bestimma i en detaljplan dr exempelvis skyddsatgirder for att
motverka olyckor, markfororeningar eller storningar (PBL 4 kap. 12 §), befrielse fran
eller okade krav pa bygg-, rivnings- eller marklov (PBL 4 kap. 15 §),
fastighetsindelningsbestimmelser (PBL 4 kap. 18 §) med mera.

Antagna detaljplaner fortsétter att gélla tills de upphévs eller dndras. Dock har alla
detaljplaner en genomforandetid, inom vilken fastighetségare &r garanterade byggratt
i enlighet med planen for sin fastighet. Detta innebar att bygglov ska ldmnas for de
byggnader som &r i enlighet med planen och dvriga bestimmelser rérande byggande
inom detaljplan. Nir genomforandetiden har passerat har kommunen ritt att &ndra
eller upphdva detaljplanen utan att ge erséttning for outnyttjade byggritter. For att
som fastighetsédgare vara sdker pa att fa tillgodogdra sig den byggritt som finns i
detaljplanen méste ddrmed bygglov sokas innan genomférandetiden gar ut."”

2.3 Huvudmannaskapet for allman platsmark

I en detaljplan ska det bland annat regleras vem som &r huvudman for den allménna
platsmarken, vilket kommunen som huvudregel ska vara. Kommunen kan dock enligt
PBL 4 kap. 7 § bestimma att huvudmannaskapet ska vara enskilt om det finns
sdrskilda skdl. Vad som godtas som sirskilda skédl &r vanligen i omraden med
fritidsboende eller i omraden med permanentboende dir det i angrdnsat omrade rader
enskilt huvudmannaskap sedan tidigare.'®

' Didén m.fl., Plan- och bygglagen, kommentaren till 4 kap. under rubriken Detaljplanen -
vissa grunddrag
" Ibid
' SOU 2012:91 s. 68
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2.3.1 Forvaltning av allméan plats vid enskilt huvudmannaskap

Rader det enskilt huvudmannaskap for allmdn plats i1 ett omradde 16ses
forvaltningsfragan genom att en gemensamhetsanlidggning bildas fér de allménna
anldggningarna. Det dr d4 de omkringliggande fastigheterna som kommer att ha del i
denna gemensamhetsanliggning.'’

I ett exploateringsavtal kan bland annat regleras att exploatdren ska ansdka om
forrattningen  for  bildandet av = gemensamhetsanliggningen. [  denna
anldggningsforrittning kommer inte kommunen att vara sakdgare och har ddrmed
ingen mojlighet till att paverka resultatet av denna forréttning. Fastighetsdgarna till de
deltagande fastigheterna 1 gemensamhetsanldggningen utgdr ingen part i
exploateringsavtalet och har ddrmed inga skyldigheter eller incitament att folja det
avtal exploatéren tecknat med kommunen. Det kan didrmed med nédmnda
forutsattningar uppsté en risk att avtalet inte fullfoljs. Kommuner brukar i vissa fall
darfor anvinda sig av vitesklausuler for att oka exploatdrens incitament till att
fullfélja villkoren om att bilda en gemensamhetsanliggning. Dock kan dessa
vitesklausuler vara verkningslosa eftersom kommunerna ofta har svart att f6lja upp
om nimnda anlidggningar i avtalen uppforts eller inte.'® Svarigheten kan besti av att
kommunen inte har resurser i form av administration och uppfoljning samt att det vid
tecknandet av exploateringsavtalet inte har klargjorts vem som har ansvaret att f6lja
upp om avtalet har fullgjorts."

2.3.2 Hur regleras ansvaret vid enskilt huvudmannaskap?

Generellt kan ségas att det i PBL inte &r sérskilt reglerat om vem som har ansvar vid
olika fragor da enskilt huvudmannaskap rader. Vad giller ansvaret for drift och
underhdll av anldggningarna pa allmidn plats i en detaljplan med kommunalt
huvudmannaskap regleras detta i PBL 6 kap. 21 §. Nagon motsvarande bestimmelse
for vem som har ansvaret vid enskilt huvudmannaskap finns inte i PBL. Istéllet gors
en hinvisning till anldggningslagen i PBL 6 kap. 1 § 2 st. da enskilt huvudmannaskap
rader. Det blir séledes forst under anlédggningsforrattningen som ansvaret for drift och
underhall klarlaggs.

Anvédndningen och utformningen av de allménna platserna ska vid kommunalt
huvudmannaskap enligt PBL 4 kap. 5 § anges i detaljplanen. Regleras inte detta i
detaljplan ska anvandningen och utformningen ordnas pa ett indamalsenligt sétt samt
i enlighet med ortens sed enligt PBL 6 kap. 18 §. For anvéndningen och utformningen
av allmén plats vid enskilt huvudmannaskap finns inget krav i PBL att detta ska
regleras i en detaljplan. Daremot fdr kommunen enligt PBL 4 kap. 8 § 2 p. genom
planbestimmelser reglera hur allmidnna platser vid enskilt huvudmannaskap ska
utformas och anvindas.

7 K ommitté for Kompetensinsatser gillande ny plan-och bygglag, Val av huvudmannaskap,
s. 7

'8 K ommitté for Kompetensinsatser gillande ny plan-och bygglag, Val av huvudmannaskap,
s. 7

¥ Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP 91),s. 22
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I en detaljplan med kommunalt huvudmannaskap har kommunen rétt enligt PBL 6
kap. 13 § att losa in markomradden som enligt detaljplan utgdér allmin plats. Nagon
motsvarande inlosenréttighet for fastighetsdgarna i omrédet finns inte reglerat i PBL
for en detaljplan med enskilt huvudmannaskap. Det bor dock noteras att
markétkomsten oftast inte 16ses med dganderétt eftersom en
gemensamhetsanldggning inte kréver att deltagande fastigheter dger den mark déir
anliggningen ska etableras.”

Det kan dock uppstd en problematik kring att samfillighetsforeningen inte behdver
dga den mark som gemensamhetsanldggningen ar lokaliserad pd. Om anlidggningen
exempelvis utgor ett gronomrade kan markégaren fortfarande begéra att f4 sga ner
trdd for sitt virkesuttag. En konflikt med samfallighetsforeningen kan dérmed
uppstd.”’ Enligt AL 18 § 2 p. har den fastighetséigare som har mark som i detaljplan
utgdr allmén platsmark vid enskilt huvudmannaskap rétt att ansoka om forrittning.
Vidare har fastighetsdgaren enligt AL 12 § 2 st. rdtt att f& omradet som berors av
anldggningen inldst om hen begir det. Dock ska synnerligt men for fastigheten ha
uppstatt for att fastighetsdgaren ska ges denna mojlighet.

2.3.3 Svarigheter vid utbyggnad av allman plats

Utbyggnadstakt

Vid kommunalt huvudmannaskap bestimmer givetvis kommunen sjilv
utbyggnadstakten for den allmidnna platsmarken. I en detaljplan med enskilt
huvudmannaskap har kommunen didremot ingen mojlighet att paverka
utbyggnadstakten. Likt annan reglering vad géller allminna anlédggningar vid enskilt
huvudmannaskap regleras utbyggnadstakten forst i anldggningsforrattningen dar det i
anldggningsbeslutet enligt AL 24 § 7 p. ska anges nir anldggningen ska vara utford.

Etappvis utbyggnad

Det finns dven svérigheter vid etappvis utbyggnad i ett omradde med enskilt
huvudmannaskap. Svérigheten beror bland annat pa att en gemensamhetsanldggning
har bildats for fastighetsdgarna i den fOrsta etappen. I samband med detta har
exploatoren Overlatit de anldggningar som finns pa den allminna platsmarken och har
didrmed i1 samband med detta forlorat makten i vissa delar av exploateringsomradet.
Det har d& uppstatt sddana réttighets- och sakdgarforhallanden som kan forsvéra det
fortsatta genomforandet vad géller Ovriga &nnu inte utbyggda delar av
exploateringsomradet. Nir det sedan dr dags for nésta etapp som exempelvis kan
innehélla allménna anldggningar som ar avsedda for hela exploateringsomradet finns
det ett behov av att ansluta fastigheterna som tillhdr den forsta etappen till de
gemensamhetsanldggningar som omfattar dessa nya anldggningar. Det kan dven
finnas ett behov av att gemensamhetsanldggningen i den fOrsta etappen maéste
omprdvas nir den andra etappen byggts ut. Om fastighetsdgarna till de deltagande

Y Kommitté for Kompetensinsatser gillande ny plan-och bygglag, Val av huvudmannaskap,
s. 12
*'bid, s. 12
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fastigheterna motsétter sig en omprovning géller det darfor att det intrdtt sddana
forhallanden som krivs for att en omprovning ska bli aktuell enligt AL 35 §.

Vatten- och avloppsnditet

Det kan dven finnas en problematik vad giller frigor som ror VA-nitet inom en
kommun. Kommunens VA-nit dr ofta placerat under vigniten. Problem kan ddrmed
uppstd vid ledningsbrott i omrdden dir enskilt huvudmannaskap rader. Vid
brddskande drenden som ett ledningsbrott ofta &r kan det tinkas att svérigheter kan
uppstd vid samordningen mellan kommunen och den forening som skoter
forvaltningen av végkroppen. Foreningen utgdr dessutom ofta en aktdr som inte
innehar nagon erfarenhet vad giller sddana fragor.”

Andring av detaljplan

Nér en detaljplan ska &ndras pa grund av att ett omrade i en detaljplan som omfattar
allmén platsmark istdllet ska utgéra kvartersmark kan enskilt huvudmannaskap
forsvira denna process ytterligare dn om kommunalt huvudmannaskap omfattat
detaljplanen. Ndr kommunalt huvudmannaskap rader dr det endast beslutet om
dndring av detaljplan som riskerar att Gverklagas. Vid enskilt huvudmannaskap
riskerar dven beslutet om att upphdva en gemensamhetsanlidggning att ¢verklagas
vilket kan fordyra och forlinga processen ytterligare. Aven om #ndringen av
detaljplanen vinner laga kraft &terstar upphdvandet av gemensamhetsanliggningen
vilket innebdr en ytterligare osdkerhet innan marken kan tas i ansprak for
kvartersmarkens dndamal. Att upphdva en gemensamhetsanldggning kan ofta bli en
stor och tidskrivande process om sakdgarkretsen ar stor.**

Dagvattenhantering

Om kommunen &r huvudman for allmén platsmark i en detaljplan géller lag om
allminna vattentjénster vid frigan om dagvattenhantering, LAV. Ar det istillet enskilt
huvudmannaskap for allmén platsmark giller inte ovan ndmnda lag. Det rdder viss
tveksamhet om frdgan om dagvattenhantering da istéllet 16ses med hjilp av AL eller
MB och lag med sérskilda bestimmelser om vattenverksamhet, LSV.” Kommunen
har dock en mojlighet att reglera dagvattenhanteringen i ett omrade i detaljplan med
hjilp av PBL 4 kap. 14 § 1 p. genom att stélla villkor om att innan ett lov kan ges ska
frdgan om dagvattenhanteringen for det géllande omradet vara 19st.

22 :
Ibid, s. 14
» Kommitté for Kompetensinsatser gillande ny plan-och bygglag, Val av huvudmannaskap,
s. 10
*Ibid, s. 14 f.
*1Ibid, s. 16 f.
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2.4 Gatukostnader

For detaljplaner ddr kommunen dr huvudman for allmén plats och ddrmed ar skyldiga
att anldgga gator eller andra anldggningar fdr kommunen ta ut
anldggningskostnaderna for detta fran de berdrda fastighetsdgarna (PBL 6 kap. 24 §).
Ersdttningen fran fastighetsdgarna far dock endast avse utférande och forbattring av
de allménna anldggningarna och inte kostnader for drift och underhall. Finansieringen
av drift och underhall bekostas istéillet med hjilp av skattemedel.*®

2.4.1 Uttag av gatukostnader

Kommunen har tva alternativa sitt att ta ut gatukostnader pd - genom omradesvis
uttag eller genom att kostnaderna fordelas mellan fastigheterna lings en gatudel.
Huvudregeln dr omradesvis uttag vilket innebér att kostnaderna fordelas mellan de
fastigheter som finns i det berdorda omrddet. Kommunen maéste vid detta alternativ
bestimma vilka fastigheter som é&r berdrda (fordelningsomréde), hur stora
gatukostnaderna dr (kostnadsunderlag) och de maste dven bestimma hur stor del av
kostnaderna varje fastighet ska betala (fordelningsgrund). Enbart de fastigheter som
har nytta av anldggningen ska ingd i fordelningsomrédet, som ofta dverensstimmer
med detaljplanen. ” Fordelningen av gatukostnaderna mellan fastigheterna i
fordelningsomrédet ska vara skilig och réttvis. Antal byggrétter, antal ldgenheter eller
fastighetsstorlek r exempel pa vad fordelningen kan grundas pa.>®

Uttag av kostnaderna efter fordelning pa gatudel innebér att varje fastighet ska betala
hilften av de kostnader som uppkommer for den gatudel som ar framfor fastigheten.
Kostnader for exempelvis gatubelysning eller andra anordningar som normalt finns pa
en gata ska didremot fordelas lika mellan fastigheterna ldngs med gatan (PBL 6 kap.
25 §). I propositionen till inférandet av omrédesvis uttag av gatukostnader framfors
att omrddesvis uttag dr mer rattvis dn fordelning efter gatudel i manga fall:

Sddana faktorer for ersdttningsberdkningen som tomtlinjens lingd
vid gatan och den tillitna hushdjden ger inte alltid ett riktigt
uttryck for tomtigarens nytta av gatan. Aven stora tomter kan ha
mycket kort tomtlinje utmed gatan, t.ex. skafttomter.”’

For att kommunen ska kunna ta ut gatukostnader kréivs att en gatukostnadsutredning
har upprittats dar fordelningsomrdde, kostnadsunderlag och fordelningsgrund
redovisas (PBL 6 kap. 28 §). Beroende pa val av metod for uttag av gatukostnaderna
maste utredningen vara ute pa samrad respektive granskning och direfter tas beslut
géillande gatukostnader (PBL 6 kap. 29-32 §§). Nar den gata eller anldggning som
kostnaderna avser ar fardigstélld och ddrmed kan borja att anvdndas kan kommunen
kréva att en fastighetsidgare ska betala gatukostnaderna efter vad som &r beslutat (PBL
6 kap. 34 §).

**Ibid, s. 8

" Kalbro & Lindgren, Markexploatering, s. 78 f.

8 Boverket, PBL Kunskapsbanken - En handbok om plan- och bygglagen: Gatukostnader
** Prop. 1980/81:165, s. 30
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2.4.2 Problematiken med gatukostnader

Trots att kommunerna har mdjlighet att ta ut erséttnings for gatukostnader ar det
endast ett litet antal kommuner som gor detta. Ett beslut frin kommunen att ta ut
gatukostnader kan f4 fastighetségare att kénna sig oréttvist behandlade och beslutet
overklagas ofta. Vissa kan dven kénna att de inte har nigon nytta av att det
komg)lunala gatunitet byggs ut och att de da &laggs att betala for detta ifrdgasitts
ofta.

Konsekvenser av kommuners hantering av gatukostnader

En effekt av att gatukostnader séllan tas ut dr att det har lett till svarigheter for
kommunerna att vara konsekventa i sin hantering géllande fragan vilket medfor att
det ar svart for fastighetsdgare att forutse dessa kostnader. Kommuner har istillet for
att tillimpa gatukostnadsbestammelserna finansierat utbyggnaden av allménna platser
genom bland annat avtal med fastighetsdgare i samband med detaljplanearbetet,
exempelvis exploateringsavtal. Andra 16sningar har varit att planligga de allménna
anldggningarna pa kvartersmark, vilket innebér att fastighetsédgarna far ansvaret for att
genomfOra planen, eller att kommunen har beslutat att enskilt huvudmannaskap ska
rada for de allménna platserna.’’ I andra fall, exempelvis i omvandlingsomraden med
befintlig bebyggelse, kan konsekvensen att kommuner inte tar ut gatukostnader leda
till att gator istéllet finansieras via skattemedel. En f6ljd av inkonsekvent hantering av
finansiering av gator och andra anldggningar pd allmin plats &r att invanarna i
kommunen riskeras att behandlas olika, vilket strider mot kommunallagens
likstallighetsprincip.”

> Kommittédirektiv 2011:104, s. 7 f.

3! Regeringen, Lagrddsremiss - Nya bestimmelser om gatukostnader, s. 20 f.

32 Kommittédirektiv 2011:104, s. 8, Regeringen, Lagrddsremiss - Nya bestimmelser om
gatukostnader, s. 22
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3 Exploateringsavtal

3.1 De tidigare exploatorsbestammelserna

Exploatorsbestimmelserna som tidigare fanns i PBL 6 kap. 3-10 §§ och 12 §
upphorde att gilla 1 januari 2015. Dessa innebar bland annat att fastighetsdgare till
mark planlagd som allmédn plats kunde bli tvungna att avstd eller upplata mark utan
ersittning (PBL 6 kap. 3-5 §§). Om det var skéligt med hénsyn till den nytta som
fastighetsdgaren forvidntades fa av planldggningen kunde ldnsstyrelsen ta ett sddant
beslut, vilket kallades for exploatorsforordnande. Angéende fastighetsdgarens nytta
av planldggningen ansdgs frimst virdedkning av fastigheten vara ett giltigt skl och
tillimpbart vid storre exploateringar med professionella byggherrar. > Samma
bestammelser géllde dven kvartersmark avsedd for allménna byggnader i detaljplaner
med kommunalt huvudmannaskap.®

Bestimmelsen gillande allminna byggnader fanns sedan tidigare i APBL och nir den
infordes rorde det sig ofta om kommunala eller offentliga byggnader. I takt med att
offentlig verksamhet har blivit mer férekommande sedan APBL infordes ir det dock
inte ldngre lika sjélvklart vad som &r av allmént intresse och vad som &ar av privat
intresse.”” Forutom att en fastighetsigare kunde bli tvungen att avstd eller upplata
mark utan erséttning kunde hen dven bli alagd att betala anldggning av vigar, gator
samt anliggningar for vatten och avlopp.™ I likhet med bestimmelsen om att avsta
mark var detta beroende av den nytta som exploatdren ansigs fa av planlédggningen.
Finansiering av anldggningar utanfoér planomradet har ansetts vara svarbeddémt, men
anordningar som inte direkt behovs for bebyggelsens funktion ansdgs sakna lagstod.
For exploateringsavtal avseende detaljplaner som har péborjats innan 1 januari 2015
giller fortfarande dessa bestimmelser.”’

Vid tidpunkten for nir APBL inférdes var kommunerna en naturlig initiativtagare till
att nya detaljplaner skulle tas fram. Den frdmsta orsaken till detta anses vara
bostadsbyggnadsprogrammen som finansierades av staten. Under 1990-talet borjade
de ekonomiska forutsittningarna for bostadsbyggande att fordndras och dirmed dven
vem som tog initiativ till planliggning.”

Nya PBL, och dirmed &ven exploatdrsbestimmelserna, infordes delvis for att
planprocessen skulle bli enklare, tydligare och mer effektiv. Bestimmelserna i PBL
géllande plangenomforande grundar sig dock till stor del pd de bestimmelser som
fanns innan APBL infordes, vilket inte speglar dagens situation.
Exploatorsbestimmelserna anvéindes i liten utstrdckning eftersom de ofta upplevdes
som administrativt svara av kommuner och dvriga inblandade. I praktiken uppréttades

3 Sjodin m.fl, Markdtkomst och ersittning: for bebyggelse och infrastruktur, s. 110
** Civilutskottets betinkande 2013/14:CU31, s. 19

33 Kalbro & Mattsson, I Skrifter till Anders Victorins minne, s. 275

%% Kommittédirektiv 2011:104, s. 9

7 Overgangsbestimmelser SFS 2014:900 p. 6

*S0U 2012:91, 5. 196 f.
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istéllet ofta exploateringsavtal mellan kommun och exploator vid planliggning av
omraden dir kommunen inte var fastighetsigare.”” Den rittsliga grunden for
tecknande av dessa exploateringsavtal ansdgs ligga i exploatorsbestimmelserna.
Upprittande av exploateringsavtal tog dock ofta l&ng tid och ledde dédrmed till
forseningar i detaljplanearbetet. Syftet med inforandet av bestimmelserna var att
skapa en effektiv planering och bra forutséttningar for samhillsbyggandet, vilket inte
anses vara uppfyllt.*

3.1.1 Effekter av exploateringsavtal utan lagbestammelser
Plangenomforandeutredningen, som i december 2012 presenterade SOU 2012:91 E#t
effektivare  plangenomforande, menar att en effekt av att ménga
plangenomfoérandefrdgor tidigare har reglerats i exploateringsavtal och inte i
handlingarna for detaljplanen ar att allménheten har haft lite eller ingen insyn och att
frigorna dirmed inte fitt ndgon granskning av allménheten.*' Detta har medfort en
osdkerhet for bade exploatdrer och kommuner da det inte har funnits ndgon
forutsdgbarhet i vad exploateringsavtal kan resultera i. I beaktande av att processen att
ta fram ett exploateringsavtal kan ta ldng tid innebér detta ekonomiska risker som smé
aktorer antas vara obendgna att ta. En situation dér endast kapitalstarka exploatdrer dr
villiga att inleda avtalsprocesser gillande exploateringsavtal kan enligt
kommittédirektivet tros leda till minskad utveckling och konkurrens inom
branschen.”

P& grund av det kommunala planmonopolet anses kommunerna inneha en stark
forhandlingsposition vid upprittandet av exploateringsavtal. Det &r vanligt att
forhandlingarna om exploateringsavtalet startar redan fore eller i samband med att
kommunen boérjar arbeta med detaljplanen och det har visat sig att forutom fragor som
ar direkt kopplade till sjdlva exploateringen, innehaller ménga exploateringsavtal
dven krav pd att exploatoren ska std for andra kostnader. Tidigare studier av
exploateringsavtal har visat att det kan rora sig om krav péd att exempelvis uppfora
byggnader som kommunen har ansvar att uppfora enligt lag, eller att exploatoren ska
lamna ett bidrag till kommunen for uppforandet av siddana byggnader eller
anldggningar. 1 denna typ av forhandlingssituation, déar exploatoren har en
beroendestillning i forhallande till kommunen, kan det medfora att detaljplanearbetet
avbryts om exploatdren inte tillgodoser kommunens krav gillande finansiering av
anldggningar eller byggnader. Denna problematik har dock, enligt
Plangenomforandeutredningen, frdmst funnits i snabbt vdxande omraden och i
storstadsregioner.*

3 Kommittédirektiv 2011:104, s. 4 f.

4 Civilutskottets betinkande 2013/14:CU31, s. 19
'SOU 2012:91, s. 189

2 K ommittédirektiv 2011:104, s. 11

“ Prop. 2013/14:126, s. 149
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3.2 Nuvarande regler om exploateringsavtal i PBL
Termen exploateringsavtal finns definierad i lagtext sedan 1 januari 2015 (PBL 1 kap.
4 §) dér det i lagtexten lyder:

Exploateringsavtal: ett avtal om genomforande av en detaljplan
mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare
avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan
en kommun och staten om utbyggnad av  statlig
transportinfrastruktur.

I samband med att exploateringsavtal definierades infordes dven nya regler géllande
exploateringsavtal i PBL 6 kap. 39-42 §§. Paragraferna ir ett resultat av den utredning
angdende genomforande av detaljplaner som initierades i kommittédirektivet Oversyn
av bestimmelserna om genomforande av detaljplan &r 2011. I direktivet anges att:

Syftet dr att dastadkomma en tydlig, effektiv och transparent
plangenomforandelagstiftning som kan vinna acceptans hos
kommuner och fastighetsdgare samtidigt som den skapar
forbdttrade forutsdttningar for planeringen och byggandet i
Sverige.

De tidigare exploatorsbestimmelserna anségs vara forlegade och otydliga.
Kommunerna har tidigare haft mojlighet att stilla krav pa exploatdrerna och
omfattningen av dessa krav har ofta varierat mellan kommunerna. En lagstiftning som
direkt reglerade exploateringsavtalens utformning fanns inte, vilket ansags kunna leda
till osikerhet for exploatérer och kommuner.* Kommittédirektivet resulterade i att
plangenomférandeutredningen  presenterade betinkandet  Ett  effektivare
plangenomforande 1 SOU 2012:91. Regeringen presenterade i mars 2014
propositionen FEn enklare planprocess dir det bland annat foreslogs att
exploatorsbestimmelserna skulle upphédvas och att regler om vad som far regleras i
exploateringsavtal skulle inforas.

I samband med att exploatorsbestimmelserna upphidvdes bestimdes att
fastighetsdgare till mark som planlagts som allmén plats inte ldngre utan erséttning
maste avstd eller upplata marken till den som ar huvudman. Ersdttningen ska istéllet
bestimmas enligt reglerna i ExpL 4 kap. 3a §.* Regeringen ansag att det genom en
lagreglering av exploateringsavtal var mdjligt att uppnd forutsdgbarhet och en béttre
balans mellan kommun och exploatdr. Hinsyn var dock tvungen att tas till behovet av
forutsdgbarhet och lagstod géllande avtalsforhandlingar kontra den flexibilitet som
kan behovas beroende pa situationen.*

# Kommittédirektiv 2011:104, s. 4 £,
* Prop. 2013/14:126, 5.168
* 1bid, s. 156
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Riktlinjer for exploateringsavtal

Kommuner som avser att ingd exploateringsavtal maste enligt de nya reglerna anta
riktlinjer for hur exploateringsavtal ska ingds (PBL 6 kap. 39 §). Riktlinjerna ska
innehélla de utgéngspunkter och mal som kommunen har for exploateringsavtal och
dven hur kostnader och intikter ska fordelas mellan kommun och exploatdr. Férutom
detta ska dven forhdllanden som kan vara av betydelse for exploatdren tas med i
riktlinjerna. Infor forhandlingar med kommuner har exploatdrer, i och med
riktlinjerna, mojlighet att veta vilka krav som stélls och hur forutsittningarna ser ut.
Detta anses bidra till tydlighet och transparens vid forhandlingar géllande
exploateringsavtal.*’ Riktlinjerna 4r endast vigledande, vilket innebir att de inte ar
bindande for kommunen eller exploatéren. Déremot forvéntas kommunen att f6lja de
riktlinjer som har antagits.**

Atgérder som fir regleras i exploateringsavtal

Vilka &tgirder som far regleras i ett exploateringsavtal har tidigare inte varit lagstiftat.
Detta har lett till att kommuner har haft mgjlighet att stélla vilka krav de vill pa
exploatorer vid ingdende av exploateringsavtal. Kraven har skiljt sig mellan
kommunerna vilket har medfort svarigheter for exploatdrer att forutse kostnader for
framtida projekt. Sedan de nya reglerna om exploateringsavtal inférdes ar det reglerat
i lagtext vilka typer av atgirder som far regleras i exploateringsavtal. Atgirder som ir
nddvindiga for planens genomforande, sisom byggande av gator, vigar, vatten- och
avloppsanldggningar, samt andra allmédnna platser far regleras i exploateringsavtal
(PBL 6 kap. 40 §). Aven atgirder utanfor planomradet ska kunna ingd i avtalet. En
forutsattning for detta &r dock att de ska vara nddvéndiga for planens genomfoérande.
Exempel pa sddana atgédrder kan vara nddvindiga trafikplatser eller avldgsnande av
markfororeningar. Det viktiga &r att de &taganden som exploatdren &ldggs i
exploateringsavtalet &r rimliga i forhallande till den nytta som exploatdren far av
planldggningen. Aven andra frigor som inte #r av ren ekonomisk karaktir fir
sjalvklart regleras i exploateringsavtal. Detta kan vara fragor angdende bebyggelsens
utformning eller administrativa fragor sdsom tidplan, garantifrigor, vem som ska
ansdka om lantméteriforréttning, med mera.”

Finansiering av offentliga byggnader och anldggningar

Mojligheten for kommuner att aldgga exploatorer att uppfora eller bekosta byggnader
som kommunen enligt lag har ansvar for att uppfora ar inte tilldtet (PBL 6 kap. 41 §).
Innan denna bestimmelse antogs har kommunernas hantering av sddana avtalsvillkor
kritiserats eftersom ingen upphandling har skett i samband med upprittandet av
exploateringsavtalen. Villkor angiende detta i exploateringsavtalen har déarfor
misstdnkts strida mot LOU och &ven mot EU-rdtten. Detsamma giller &ven
avtalsvillkor dir exploatoren &ldggs att finansiera eller ldmna bidrag till kommunal
infrastruktur som inte har direkt koppling till planomradet.”

7 Didén m.fl., Plan- och bygglagen, kommentaren till 6 kap. 39 §
*® Prop. 2013/14:126, s. 150-152

* Ibid, s. 155-158

0 Kommittédirektiv 2011:104, s. 11 f.
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Atgérder innan exploateringsavtalets ingdende

Datumet for exploateringsavtalets ingdende utgdr tidpunkten for vilka atgérder
kommunen kan begira ersittning for (PBL 6 kap. 42 §). Atgirder berdrande
planomradet som kommunen har vidtagit innan exploateringsavtalet ingds kan
ddrmed kommunen inte kridva erséttning for. Undantaget fran denna bestdimmelse ar
dock nir den detaljplan som exploateringsavtalet avser ingar i en etappvis utbyggnad
och didrmed &4r en av flera planer i ett och samma planprogram. Om négot
planprogram inte ar upprittat ska det framgd av kommunens riktlinjer for
exploateringsavtal att utbyggnaden av det aktuella omradet ska ske etappvis.”'

Virdestegringsexpropriation

Forutom de paragrafer som A&tergetts ovan utgdér &ven bestimmelsen om
virdestegringsexpropriation i expropriationslagen en grund for exploateringsavtal.
Bestammelsen enligt 2 kap. 1 § ExpL. innebér att en fastighet som stiger i virde pa
grund av statens, kommuns, landstings eller kommunalforbunds investeringar i
exempelvis infrastruktur kan exproprieras. Nagon sddan situation har dock aldrig
provats av regeringen. Diremot har denna bestimmelse betydelse i kommuners
forhandlingar med exploatorer. Markigaren kan da undgd expropriation genom att
erbjuda skilig ersdttning for viardedkningen. Kommunen kan dédrmed dven anvénda
denna bestimmelse som pétryckningsmedel 1 forhandling av villkor i
exploateringsavtal i de fall virdestegringsexpropriation ar tillimplig.”

EU-rdttens inverkan pd exploateringsavtal

Sveriges medlemskap i EU innebér att myndigheter och medborgare i landet maste
folja EU:s regler och forordningar. De priméra rattskdllorna inom EU-rétten ar de
olika grundfordragen och efterféljande dndringar som medlemsstaterna inom EU har
godként. Alla medlemslédnder maste folja fordragen som bland annat anger pé vilket
sétt beslut ska fattas, medlemslédndernas och EU:s inbordes relationer samt géllande
regler. Vidare finns, forutom de olika fordragen, sekundira rittskdllor i form av
forordningar, direktiv, beslut och rekommendationer. Alla réttskéllor férutom
rekommendationerna &dr direkt eller till vissa delar bindande. Forordningarna ska
tillimpas direkt i medlemslinderna och har alltid, om konflikt uppstér, foretrade
framfor de enskilda lindernas egna forfattningar.™

De regler inom EU-rittens omrdde som &ar aktuella vid tecknande av
exploateringsavtal dr dels reglerna om statsstdd och dels reglerna om offentlig
upphandling, bada kombinerade med EU:s konkurrenslagstiftning. * De
konkurrensrittsliga reglerna, som aterfinns i EUF-fordraget i artiklarna 101-106, ar
tillimpliga pé alla privata och offentliga foretag, oavsett vinstintresse. Syftet med
reglerna ér att foretag ska konkurrera pa lika villkor och att marknaden inom EU ska
fungera vil. Det ar enligt de konkurrensrittsliga reglerna inte tillatet for foretag att

°' Didon m.fl., Plan- och bygglagen, kommentaren till 6 kap. 42 §
230U 2012:91, s. 206 f.

>3 Michanek & Zetterberg, Den svenska miljoritten, 80 f.

*$S0U 2012:91, 5. 233
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missbruka en dominerande stdllning, sld sig samman for att uppnd monopol fér en
viss marknad eller att avtala om priser eller marknadsandelar.”

Reglerna om statsstod, som aterfinns i artikel 107.1 i fordraget om Europeiska
unionens funktionssitt, EUF-fordraget, anger att en medlemsstat inte far riskera att
paverka konkurrensen genom att gynna ett visst foretag. Exempel p& sddana
situationer &r bidrag, att en kommun séljer eller koper en fastighet under respektive
over marknadspris, upplitande av byggnad eller mark till foretag utan ersittning eller
subventionering av rantor. Dessa regler kan bli aktuella vid exploatering nér
kommunen avstir eller forvidrvar mark eller anldggningar. Vid storre projekt
rekommenderar déarfor Sveriges kommuner och landsting, SKL, att en oberoende
virdering sker av mark eller anlidggningar.™

Reglerna om offentlig upphandling &r i samband med exploatering frimst aktuella nér
det géller upphandling av byggentreprenad och att tilldelningen av saddana kontrakt
ska folja principerna gillande bland annat transparens och likabehandling som
stadgats 1 EUF-foredraget. EU:s medlemsstater har &lagts att reglera offentlig
upphandling, vilket i Sverige sker via LOU.”

3.3 Exploateringsavtal i nagra vasteuropeiska lander

I SOU 2012:91 jamfors hur motsvarande genomforandeavtal hanteras i nérliggande
lander som Finland, Norge, Danmark, Nederldnderna samt Tyskland. Bland annat
belyses avtalens innehdll, offentlighet och insyn. Manga av dessa ovanndmnda lédnder
har under de senaste aren genom sin lagstiftning reglerat hanteringen av dessa avtal.
Denna utveckling kan bland annat forklaras av nya EU-bestimmelser samt
anvindning av EU-ritten inom detta omrade.”®

3.3.1 Finlands markanvandningsavtal

Finlands motsvarighet till Sveriges exploateringsavtal bendmns
markanvindningsavtal och reglerar ddirmed genomforandet av detaljplaner. Regler
om sadana avtal lagstiftades &r 2003 i markanvidndnings- och bygglagen, MBL, 12 a
kap. 91 a-p §§. >

I den forsta paragrafen som foljer nedan framfors fastighetségarens skyldighet att
bekosta utbyggnaden av det berérda omradet beroende pad dennes nytta av planen.
Likheterna med Sveriges lagstiftning i PBL 6 kap. 40 § &r stora och dér dven nyttan ar
den avgodrande faktorn till fastighetsdgarens skyldigheter att bekosta utbyggnaden.
Malsittningen ar att fastighetsdgarens skyldigheter ska regleras i ett avtal framfors
dven i paragrafens sista mening.

> Europeiska kommissionen, Insyn i EU-politiken: Konkurrens, s. 3 f.
*SOU 2012:91, s. 239-242

7 1bid, s. 254 f.

¥ 1bid, s. 219

9 1bid, s. 221
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$ 91 a. De markdgare inom ett omrdde som detaljplaneras, vilka
har avsevdrd nytta av detaljplanen dr skyldiga att pd det sdtt som
anges nedan delta i kommunens kostnader for samhdllsbyggande.
Strdvan skall vara att avtala med markdgaren om dennes
deltagande i kostnaderna.

Vidare regleras definitionen av markanvindningsavtal i MBL 12 a kap. 91 b § som
ocksad anger att avtalet inte har bindande verkan om det i detta avtal regleras om
detaljplanens innehéll. Markanvindingsavtalen blir forst bindande da forslag till plan
framlagts offentligt enligt samma paragraf.®

Det finns 4dven en mojlighet for kommunerna att ta ut en
utvecklingskostnadserséttning enligt MBL 12 a kap. 91 ¢ §. Denna ersittning tas
endast fram i de fall som kommunen inte kunnat nd en O6verenskommelse med
fastighetsdgaren vad giller dennes deltagande i kostnader som utbyggnaden av
omradet innebdr. Fastighetsdgarnas medvetenhet om kommunernas mdjlighet att
krdva denna ersdttning utgdr darfor en grund till att markanvindningsavtalen kan
upprittas. ® Vilka kostnader som kommunen har ritt till att ta ut som
utvecklingskostnadserséttning anges i MBL 12 a kap. 91 d §. I denna paragraf utgor
bland annat anskaffnings-, planerings- och byggnadskostnader for gator, parker och
andra allminna omraden kostnadsposter.

Vad giller insyn vid upprittande markanvindningsavtal regleras detta i MBL 12 a
kap. 91 b § 4 st.. Enligt denna paragraf ska information ges i samband med
framtagandet av detaljplanen i ett detaljplaneprogram om att ett sddant avtal ska
uppréttas. Ibland kan behovet av ett sidant avtal uppkomma forst 1angt senare nér ett
detaljplaneprogram redan tagits fram. D4 ska informationen om detta avtal ges pé ett
sitt som ar lampligt med hénsyn till intressenternas tillgang till information enligt
samma paragraf ovan.

3.3.2 Norges utbyggingsavtaler

I Norge tas utbyggningsavtaler fram for att reglera genomforandet av detaljplaner och
utgdr dirmed Sveriges motsvarighet till exploateringsavtal. Regler om denna typ av
avtal dr sedan 2006 lagstiftad i plan- og bygningsloven 17 kap.. Det var bland annat
malet om en Okad transparens vad giller dessa avtal som utgjorde motiv till
lagstiftnignen.

I plan- og bygningsloven 17 kap. 3 § regleras vad ett utbyggningsavtaler far
innehélla. I denna paragraf dr begrénsningarna for vad ett sddant avtal far innehélla
relativt generella. Lagtexten anger bland annat att de atgérder som exploatoren kan bli
skyldig att bekosta genom ett avtal helt eller delvis méaste vara nddvindiga for
genomforandet av planen:

050U 2012:91, s. 221
1 1bid, s. 222
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Avtalen kan ogsd gd ut pd at grunneier eller utbygger skal
besorge eller helt eller delvis bekoste tiltak som er nodvendige for
gjennomforingen av planvedtak.

Atgirderna ska dven std i rimlig proportion till bland annat omfattningen och
kommunens bidrag till genomférandet av planen.

Slike tiltak ma sta i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang
og kommunens bidrag til gjennomforingen av planen og
forpliktelser etter avtalen.

Paragrafen innehéller dock en ndgot mer specifik bestimmelse angéende avtalens
innehall. Bland annat kan antalet bostider i ett omrade, hdgsta och lagsta storlek samt
utformning for byggnader regleras i avtalen.

Avtalen kan dven innehalla bestimmelser om att kommunen eller vissa grupper ska
ha forkopsratt till lagenheter till den prisniva som rader pd bostadsmarknaden. Vidare
kan avtalen dven innehdlla att exploatdren ska bekosta andra atgérder som é&r
nddvéndiga som exempelvis externa trafikanldggningar som ar nodvéndiga pa grund
av den nya bebyggelsen. Det 4r dven mdjligt att reglera utbyggnadstakten i dessa
avtal. > Teknisk infrastruktur samt gronomraden som #r reglerade i plan- och
bygningsloven ir andra exempel pa vad som kan ingé i ett utbyggningsavtaler.””

Efter ett sdrskilt beslut i Stortinget dr det forbjudet enligt regeringens foreskrifter att i
avtalen reglera att exploatdren ska finansiera utbyggnad av social infrastruktur sdsom
daghem, skola, sjukhus med mera. Precis som i Sverige har det offentliga enligt lag
ansvar for att tillhandahalla sidana typer av tjdnster.** Dessa foreskrifter liknar
ddrmed den svenska bestdmmelsen i PBL 6 kap. 41 § som inte heller tillater
exploatorfinansierad utbyggnad av social infrastruktur.

41 § Ett exploateringsavtal fdr inte innehdlla ett dtagande for en
byggherre eller en fastighetsdgare att helt eller delvis bekosta
byggnadsverk for vdrd, utbildning eller omsorg som kommunen
har en skyldighet enligt lag att tillhandahdlla. Lag (2014:900).

I likhet med Sveriges lagstiftning i PBL 6 kap. 42 § ar det inte tilldtet av kommunen
att krdva ersittning av exploatdren i efterhand for redan gjorda investeringar.

Vad giller insyn vid utbyggningsavtaler finns ett krav, enligt plan- og bygningsloven
17 kap. 2 §, for att kommunen ska kunna inleda forhandlingar om ett sddant avtal.
Kravet ar att kommunen maéste ha fattat ett formellt beslut dir forutsittningarna for
avtalet anges for att exploatoren enklare ska kunna forutse de krav kommunen stéller.
Vidare finns det bestimmelser i plan- og byggningsloven 17 kap. 4 § for att dka

250U 2012:91, s. 226 f.
% 1bid, s. 226
% 1bid, s. 227
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transparensen till allmidnheten. Nar forhandlingar om avtal inleds finns det ett krav
enligt ndmnda paragraf att kungorelse ska ske om att forhandlingar inletts. Om avtalet
innehaller bestimmelser om att exploatoren ska ta pa sig adtaganden som gar utdver
det kommunen kan krdva med lagstiftningen som stod ska avtalsforslaget 1aggas ut pa
granskning s att allménheten kan ta del av avtalet.

3.3.3. Danmarks udbyggningsaftaler

Danmarks motsvarighet till de svenska exploateringsavtalen ar det sd kallade
udbygningsaftaler. Lagstiftning om denna typ av avtal togs fram &r 2007 i planlovens
5 a kap. 21 b §. Trots detta dr det fraimst kommunen som ska ha det grundldggande
ansvaret for utbyggnad av infrastruktur i exploateringsomraden. Syftet med den nya
lagstiftningen ar dérfor inte att ligga Gver detta ansvar pd exploatdrerna. Tanken ar
istillet att gora det mojligt for exploatdren att pa eget initiativ uppritta avtal med
kommunen.*

Exploatéren kan ha ett incitament att frivilligt ingd ett avtal med kommunen. I
planloven 5 a kap. 21 b § tas tre sddana olika situationer upp dér detta kan vara
aktuellt. Den fOrsta situationen ar d& exploatéren onskar hogre kvalitet och standard
pé infrastrukturen &n vad kommunen kan erbjuda. Exploatéren har da ett incitament
att kunna tillhandahilla hogre kvalitet och standard pa grund av exempelvis
marknadsméssiga fordelar. Den andra situationen som kan uppkomma &r di ett
exploateringsprojekt kan tidigareldggas genom att infrastrukturen finansieras av en
exploatdr. Den sista situationen som tas upp i lagstiftningen &r nér exploatéren kan
bidra med att forbattra infrastrukturplanerna som kan leda till battre forutsédttningar
for utokade byggritter. Exploatdrens insatser i infrastrukturen skulle pé sa sitt gynna
exploatdren i form av fler byggritter.*®

21 b. § Stk. 2. Udbygningsaftaler kan indgds med henblik pa at

1) opnd en hagjere kvalitet eller standard af den planlagte
infrastruktur i et omrdde,

2) fremrykke lokalplanlegningen for et omrdde, der i
kommuneplanens rammebestemmelser er forudsat lokalplanlagt
for  bebyggelse,  herunder  byomdannelse,  men  hvor
lokalplanleegning vil vere i strid med kommuneplanens
reekkefolgebestemmelser, eller

3) cendre eller udvide de byggemuligheder, der fremgar af
kommuneplanens rammebestemmelser eller lokalplanen for det
pdgeeldende omrdde, pa betingelse af, at grundejeren kun skal
bidrage til at finansiere infrastrukturanleg, som det ikke vil
pdhvile kommunen at etablere.

Udbygningsaftalers innehéll regleras dven i denna paragraf. Det anges vilken typ av
infrastruktur som far finansieras av exploatéren och didrmed ingd i avtalet. Vilken

% S0U 2012:91, s. 219
% 1bid, s. 219 f.
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infrastruktur det handlar om é&r relativt generellt beskriven. Det ska utgora fysisk
infrastruktur inom men aven infrastruktur utom exploateringsomradet som behdvs for
att kunna genomfora planen. P4 grund av denna generella beskrivning har det danska
miljoministeriet tagit upp exempel pd anldggningar som ingér i paragrafens definition
av infrastruktur. Inom plan godkénns exploatdrfinansierat byggande, &ndring eller
uppgradering av ledningar, torg, végar, héllplatser for kollektivtrafik, parker samt
gronomraden. Utanfor plan godtas bland annat exploatorsfinansierat byggande och
omlaggning av kommunala huvudvégar, tillfartsvégar till hallplatser och sparomraden
som till foljd av de nya bebyggelsen maste anordnas. *’

Utredarnas uppfattning i SOU 2012:91 om utnyttjandet av exploatdrfinansierad
infrastruktur 4r att detta utnyttjas i relativt stor omfattning i Danmark.®®

Liksom i Sveriges och Norges lagstiftning dr det inte heller i Danmark tillatet att lata
social infrastruktur sdsom skolor, sjukhus och dagis finansieras av exploatoren.
Anledningen till detta 4r av samma karaktér som i Sverige och Norge att denna typ av
infrastruktur 4r en kommunal angeldgenhet.®”’

Vad giller allmidnhetens insyn angéende udbygningsaftaler dr detta reglerat i nimnda
paragraf ovan. Da ett utkast till avtal tagits fram ska information om detta
tillsammans med forslag till lokalplan offentliggdras. I samma skede som det senare
beslutas om lokalplan ska dven kommunen ingd avtal med exploatoren vilket ska
kungoras. Detta avtal ska dven allmanheten ha tillgang till.”

3.3.5. Tysklands erschliessungvertrag

I Tyskland kan kommunen uppritta ett s kallat stadsbyggnadsavtal, Stddtebaulicher
Vertrag, med en byggherre for att reglera genomforandet av en detaljplan. Reglerna
for denna typ av avtal inférdes i den tyska plan- och bygglagen, Baugesetzbuch, ar
1998. 1 vilka situationer som denna typ av avtal dr aktuellt anges i lagstiftningen.
Enligt Bausgesetzbuch 11 § kan denna typ av avtal ingés for att reglera vilka atgirder
och kostnader exploatoren ska ansvara for.”'

For finansieringen av infrastrukturen i ett exploateringsomrade ar dock tvd andra
avtalsformer aktuella, ndmligen Erschliessungvertrag och Folgekostenvertrag.

Erschliessung &r ett begrepp for iordningstéllandet av mark och byggande av
infrastruktur som en forutsittning for att bebyggelse senare ska kunna uppforas. I
grunden &r det egentligen kommunens skyldighet att st& for iordningstéllande av
lokalvégar, géng- och cykelvégar, ledningar, gronomrédden och lekplatser. Likt
Sveriges bestimmelser om gatukostnadsersittning och anslutningsavgifter for VA, el-

750U 2012:91, s. 220
8 1bid, s. 220

% 1bid, s. 220 f.

" 1bid, s. 221

" 1bid, s. 231
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och telekommunikationer etcetera kan de tyska kommunerna ta ut en avgift fran
fastighetsdgarna for att finansiera utbyggnaden. Vilka typer av anldggningar som
kommunerna fér ta ut en avgift for regleras i Baugesetzbuch 127-128 §§. Dock har
inte kommunerna rétt att fi full tickning for sina kostnader. For att kommunerna
fortfarande ska ha ett incitament till att halla nere kostnaderna méste de svara for
minst 10 % av kostnaderna.”

Nér professionella exploatdrer dger hela exploateringsomradet ingar exploatéren och
kommunen istillet ett Erschliessungsvertrag som dr en typ av exploateringsavtal. I
dessa avtal kan byggherren ta pa sig ansvaret att utféra och bekosta kommunala
anldggningar. Exploatoren kan genom avtalet &ta sig att bekosta dven andra
anldggningar 4n de som kommunen kan ta ut avgifter for hos wvanliga
fastighetsigare.”

Ett Folgekostenvertrag blir aktuellt d4 exploatoren atar sig att bekosta anldggningar
som ligger utanfor exploateringsomradet. I dessa ar det till skillnad frdn Sveriges
bestammelser tillatet att exploatorfinansiera social infrastruktur.”

For de tvd avtalstyperna ovan far byggherren dock endast &ta sig att utfora och
bekosta sddana anldggningar dér det finns en direkt koppling mellan exploateringen
och de aktuella anldggningarnas nytta likt Sveriges bestimmelser. Exploatorens
skyldigheter maste &ven std i proportion till projektets véirde och nyttan av
anliggningarna.”

Vad giller allménhetens insyn for Erschilessungvertrag ges information om att ett
sédant avtal ingatts vid olika offentliga moéten i detaljplaneprocessen. Allménheten far
dock inte tillgang till det fullstindiga avtalet utan endast sddant som har betydelse for
planutformningen offentliggdérs. Motivet dr att uppgifter som kan betecknas som
foretagshemligheter inte far goras tillgangligt for allménheten.”®

3.4 Kommunens mojlighet att inga avtal

En kommuns mojlighet att ingé avtal har sin grund i 1862 ars kommunalreform dér
kommunen tituleras som en juridisk person. Mgjligheten for kommuner att ingé avtal,
anstdlla medarbetare, kopa och silja fast respektive 16s egendom, med mera uppkom
med detta. Kommuner skiljer sig dock fran privatréttsliga subjekt pa grund av de
maste handla efter bade kommunalrittsliga och offentlighetsréttsliga regler. De &r
didrmed att anse som offentligrittsliga juridiska personer, snarare dn privatrittsliga
juridiska personer.”’

230U 2012:91, s. 231

" Ibid, s. 232

" Ibid, s. 232

" Ibid, s. 232

" Ibid, s. 232 f.

" Madell, Det allménna som avtalspart: sirskilt avseende kommuns kompetens att ingd avtal
samt avtalens rdttsverkningar, s.179 f.
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Vid ingdende av avtal maste kommuner ha behorighet for detta i form av allmén
kompetens och speciell kompetens. I kommunallagen finns den allménna
kompetensen reglerad medan den speciella kompetensen har sin grund i
speciallagstiftning, exempelvis PBL."

3.4.1 Likstéllighetsprincipen

Forutom att en kommun maéste hélla sig inom ramarna for den allmidnna och
kommunala kompetensen dr dess befogenheter att ingd avtal begridnsade av bland
annat kommunallagens likstdllighetsprincip. Denna princip innebdr att alla
kommunens invénare ska behandlas lika, om inte sakliga skél finns att franga detta
(KL 2 kap. 2 §). Det finns inga krav pa att en kommunmedlem maste vara skriven i
kommunen vilket innebir att en exploatér omfattats av denna grupp.””

3.4.2 Offentligrattsliga principer

Forutom kommunallagens likstéllighetsprincip finns i regeringsformen, RF, generella
rittsprinciper som kommuner maéste folja. I RF 1 kap. 1 § 3 st. finns
legalitetsprincipen vilken innebdr att offentliga maktutévanden ska utovas under
lagarna. Detta innebdr ddremot inte att det maste finnas stdd i lagtext utan det kan
dven innebira att maktutdvningen sker i enlighet med uttalad praxis.** Vidare finns i
RF 1 kap. 9 § objektivitetsprincipen som anger att offentlig verksamhet ska iaktta
saklighet och opartiskhet. Vid beslut ska myndigheter endast styras av lagtext och
praxis samt de intressen de ska tillgodose och inte paverkas av andra yttre faktorer.®'
Enskilda intressen far inte gynnas eller missgynnas och andra omstdndigheter, sisom
vem som ar fastighetsdgare eller en parts politiska asikter, far inte paverka
myndigheters beslut. I RF 1 kap. 9 § finns dven likhetsprincipen, som innebér att alla
ska vara lika infor lagen. Enligt denna princip ska likartade situationer behandlas pa
samma sitt och det ska finns regler om hur olika situationer ska hanteras.*

3.4.3 Avtalsformer

En kommun &r ett offentligt réttssubjekt som kan ingd bade offentligrittsliga och
civilrattsliga avtal beroende pa vilken stidllning kommunen har i avtalet. I
offentligréttsliga avtal foretrdder kommuner det allmdnna och fattar ddrmed beslut
samt vidtar atgirder som géller mot den enskilda. Vid civilrdttsliga avtal, dér parterna
oftast &r enskilda juridiska eller fysiska personer och dér civilréttsliga regler géller,
kan dven ett offentligt réttssubjekt vara en av parterna. Detta medfér dock inte att
kommunen inte dr en del av det allménna. Situationer ddr en kommun ingér ett

™ Madell, Det allménna som avtalspart: sirskilt avseende kommuns kompetens att ingd avtal
samt avtalens rdttsverkningar, s.180

7 Hornsved Guldner, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP 91),
s. 15 1.

80 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda avtalsslut och rdttsverkningar, s. 39

¥ Kalbro & Smith, Exploateringsavtal. Lagstéd, tillimpning och forslag till nya principer,

s. 8

82 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda avtalsslut och rdttsverkningar, s. 42 f.
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civilréttsligt avtal och darmed har samma roll som en enskild, kan vara vid kop eller
forsiljning av en fastighet.”

Offentligrittsliga avtal domineras av myndighetsutdvning och ensidiga beslut fattade
av ett offentligt réattssubjekt. Till skillnad fran vid civilréttsliga avtalssituationer finns
mojlighet att tvangsvis ta beslut samtidigt som det finns begrinsningar och
skyldigheter till foljd av offentligréttsliga regelverk. Civilrattsliga avtal grundar sig pa
att avtalsparterna dr 6verens och avtalet dirmed ska verkstdllas enligt det avtalade
innehallet.® Nar kommuner ingér ett civilrittsligt avtal galler civilrittsliga regler for
sjdlva avtalsslutandet, men for att ingd avtalet maste de offentligrittsliga reglerna
foljas. Detta innebér att en kommun som avser att ingd ett civilrittsligt avtal maste
folja likstéllighetsprincipen i KL, legaliserings-, objektivitets- och likhetsprinciperna
frin RF, samt Ovriga lagar som ligger till grund for kommunens verksamhet.
Anledningen till att dessa principer maste f6ljas ar pd grund av att kommuner som
ingar civilrittsliga avtal indirekt foretrider medborgarna.® Huvudregeln #r att
parterna dr bundna till avtalet enligt civilréttsliga regler och avtalet kan darfor endast
overklagas och upphivas genom en laglighetsprovning enligt KL 10 kap.* Sjilva
innehallet i avtalet kan ddrmed inte 6verklagas av ndgon annan &n avtalsparterna.

Forutom de offentligréttsliga reglerna géller 4ven avtalslagens regler. Sarskilt relevant
vid kommuners ingdende av civilréttsliga avtal dr reglerna om réttsstridigt tvang
(AvtL 3 kap. 29 §) och jamkning av avtalsvillkor som anses vara oskéliga (AvtL 3
kap. 36 §). Det ar dessa paragrafer som avtalsparterna kan &beropa vid 6verklagande
av avtalets innehdll. Vid provning av réttsstridigt tvang tas hénsyn till parternas
innebordes relationer didr parterna i princip alltid maste inneha olika starka
forhandlingspositioner for att avtalsvillkoren ska jaimkas®'.

3.4.4 Exploateringsavtal - ett civilrattsligt eller offentligrattsligt avtal?

Ett exploateringsavtal dr ett avtal mellan en kommun och en byggherre géllande
genomforande av en detaljplan dir kommunen inte &r fastighetsdgare (PBL 1 kap. 4
§). Frdgan om ett exploateringsavtal &ar ett privat- eller offentligrittsligt avtal &r
omdiskuterad och har inte ett sjdlvklart svar. Kalbro och Mattsson skriver att ett
exploateringsavtal skulle kunna vara ett civilrittsligt avtal eftersom parterna frivilligt
ingar avtal men pa grund av parternas olika forhandlingspositioner kan avtalsformen
ifragasittas. ® Madell ddremot, skriver att civilrdttsliga regler giller for sjilva
avtalsslutandet medan de offentligréttsliga reglerna gillande exempelvis
likhetsprincipen maste tillimpas i ovrigt.” Asikten att exploateringsavtal utgdr ett
civilrittsligt avtal delas dven av Hornsved och Guldner.”

3 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda avtalsslut och réttsverkningar, s. 17 f.
“Ibid,s. 17 f.

 Ibid, s. 51

**Ibid, s. 17 f.

87 Ramberg, Malmstroms civilrdtt, s. 107

88 Kalbro & Mattsson, I Skrifter till Anders Victorins minne, s. 276

% Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda avtalsslut och réttsverkningar, s. 17 f.
% Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP 91), s. 3
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3.4.5 Kommunens och exploatorens forhandlingspositioner

I civilrattsliga avtal &r parterna dverens om avtalsinnehéllet som har forhandlats fram
och anses ddrmed inneha likvérdiga forhandlingspositioner. Vid forhandlingar
angdende exploateringsavtal kan dock kommunen anses ha ett Overlige i
forhandlingarna pd grund av det kommunala planmonopolet. Enligt PBL éar
kommunen planmyndighet vilket ger att de har rétt att bestimma nér, hur och om en
detaljplan ska antas. D& detta férhallande mellan parterna foreligger finns det en risk
att kommunerna utnyttjar sin stéllning och framtvingar oskéliga avtalsvillkor for att
den mark som exploatoren dger ska planliggas.”'

3.5 Exploateringsavtalens innehall

3.5.1 EFP91- Kommunforbundets forslag pa innehall
Da det tidigare inte fanns négra regler i PBL om vad som fér regleras i ett
exploateringsavtal tog Kommunforbundet, idag SKL, fram normalforslag till sidana
avtal. De tog bland annat fram ett normalforslag for exploateringsavtal for
fritidsbebyggelse, EFP 91, det vill séga ett exploateringsavtal som kan anvéndas dé en
detaljplan har enskilt huvudmannaskap for allmin platsmark.”

Forutom att normalforslaget utgar frdn att exploateringen endast avser
fritidsbebyggelse och har en detaljplan med enskilt huvudmannaskap finns det dven
andra forutsittningar. Dessa dr att exploatdren dr markégare, att forslag till detaljplan
ska ha tagits fram nér avtalet undertecknas, att gemensamhetsanldggning ska bildas
och att exploateringsomradet ligger utanfér kommunens allménna vatten- och
avloppsanldggning. Vidare ar forutsittningarna att kommunen endast Onskar viss
insyn i exploateringsprocessen samt att de gemensamma anldggningarna blir utférda
och att de blir utférda pd ett for kommunen tillfredstédllande sitt. Det bor dven
framforas att SKL ej ldngre tar fram normalforslag for exploateringsavtal.”

I ett exploateringsavtal kan kommunen reglera exploateringsomridets dndamal,
omféng, kvalitet och till skillnad frén i en detaljplan reglera inom vilken tid och
ordning bebyggelsen ska ske. For kommunen &r malet med ett exploateringsavtal att
pa ett enkelt sitt fa garantier for att bebyggelsen ska tas fram och utformas pa ett sitt
som foljer kommunens intentioner. Ett exploateringsavtal har ocksa fordelar for
exploatoren eftersom hen med hjélp av avtalet vet vad som forvéntas. Triffas avtalet i
ett tidigt skede i framtagandet av en detaljplan har exploatéren dven mojlighet att
péaverka detta arbete.”

91 Kalbro & Mattsson, I Skrifter till Anders Victorins minne, s. 276

%2 Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP 91), s. 3
% Tiidus & Ahman, Sékerhet och viten i genomforandeavtal - Byggherrens stillande av
sdkerhet for ekonomiska dtaganden gentemot kommunen vid exploatering, s.10 f.

** Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP 91), s. 14
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For att undvika risken att uteldmna vad exploatdren har for skyldigheter att bekosta
och utfora i exploateringsomradet &r SKL:s rekommendation att avtalet bland annat
ska innehalla f6ljande:

Exploatoren ska utfora och bekosta vad som behévs for att uppnd
en godtagbar exploatering.

Kommuners krav pa sdkerhet

Ett viktigt villkor som kommunerna alltid bor se till att ha med i exploateringsavtalen
ar krav pa sdkerhet. Denna sdkerhet ska exempelvis kunna tas ut om exploatdren
skulle fa finansiella problem med att utféra de anldggningar som &ar reglerade i
exploateringsavtalet. Exploateringsomradet och kommunens intentioner riskerar
didrmed inte att drabbas av exploatorens likviditetsproblem. Det finns olika former for
sikerhet och de vanligaste dr bankgaranti, borgen samt pantbrev i fast egendom. Av
dessa utgoér bankgarantin den bista sikerheten pa grund av att denna &r relativt enkel
att ta i ansprdk samt att virdet av denna dr ként. Dock innebdr en bankgaranti en
kostnad for exploatéren. En sidkerhet som didremot inte innebdr ndgon extra kostnad
for exploatoren dr borgen men denna &r ur sdkerhetssynpunkt for kommunen mer
tveksam. Vad giller pantbrevet beror dess styrka givetvis pd dess forménsldge i
relation till fastighetens védrde. I EFP 91 rekommenderas att sdkerheten ska
overlimnas innan kommunfullmiktige godkénner avtalet for att inte riskera att
exploatdren inte kan f& fram den sékerhet som utlovats. Vad géller sdkerhetens storlek
bor den motsvara den totala kostnad som kommunen kan drabbas av om den tvingas
att fardigstilla de allménna anldggningarna av nagon anledning.” Ett svagt skal till att
det inte finns ndgot behov for kommunen att kriva sikerhet ér att exploatdren bor ha
incitament till att fullfolja sina &tagande i avtalet for att fortséttningsvis ha en god
relation med kommunen infor eventuella framtida exploateringsprojekt.”

Férbud mot overldtelse

Ofta finns det bestimmelser i ett exploateringsavtal om att exploatdren inte far
Overldta avtalet till ndgon annan utan kommunens godkénnande. Kommunen &r dock
inte helt skyddad mot detta eftersom denna bestimmelse inte hindrar exploatdren fran
att silja av mark innan exploateringen ar fardigstdlld. Det finns inte heller négot
villkor i exploateringsavtalet som kommunen kan infora for att forhindra detta. De
mojligheter som finns till att begridnsa en fastighetsidgares rétt att sélja sin fastighet
maste finnas med i kopehandlingen frén koptillfallet enligt JB 4 kap. 3 § 3 p.:

3 § Bestdmmelse vid kép som ej intages i kopehandlingen dr
ogiltig, om den innebdr att
1. forvdrvets fullbordan eller bestdnd dr beroende av villkor,
2. sdljaren ej skall bdra sadant ansvar som avses i 21 §,
3. koparens rdtt att 6verldta fastigheten eller att séka inteckning
eller uppldta rdttighet i fastigheten inskrdnkes.

% Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP 91), s. 41 f.
96 11
Ibid, s. 20
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Om en situation som nidmnd pa foregdende sida skulle intrdffa dr det darfor viktigt att
kommunen har kravt sikerhet av exploatéren. Om exploatdren skulle sélja av all mark
inom exploateringsomradet efter att detaljplanen antagits kan dd4 kommunen ta ut
denna sékerhet for att kunna utfora de atagande exploatdren egentligen har skyldighet
enligt avtal att utfora. Skyldigheten for exploatdren kvarstdr men svarigheter att
fullfolja dessa uppstér nir hen inte langre har dganderitten till marken. Det finns inte
heller nagra mojligheter for kommunen att genom avtalet tvinga den nya markégaren
att fullfélja de atagande den foregdende dgaren ingatt med kommunen. Skulle
déremot exploatdren sélja all mark innan detaljplanen antagits uppstér inte denna
problematik d& det fortfarande finns en mojlighet for kommunen att teckna ett nytt
avtal med den nya markégaren.”’

Overldtelse av mark efter firdigstillandet

Niar exploatoren fullfoljt sina &taganden i avtalet och byggt ut de allménna
anldggningarna, samt bildat de gemensamhetsanldggningar som behovs for
forvaltningen Overldts marken oftast till kommunen eller samfallighetsforeningen.
Att exploatdren ska overldta marken finns ofta med som en klausul i avtalet. Denna
del av avtalet kan liknas vid ett optionsavtal och eftersom det inte &r legalt att teckna
sddana avtal gillande fast egendom &r inte heller detta villkor bindande i juridisk
mening. Kommunen har dock sdllan nagot intresse av att fi ndgon &dganderatt till
marken om inte kommunen dger VA eller vigen inom det aktuella omradet. Inte
heller exploatdren har nagot intresse av att behélla dganderitten till mark som ar till
for allmanna andamal.”

Flera exploatorer

Vidare ger SKL rekommendationer om att inte ingd avtal diar den andra avtalsparten
utgor flera fysiska eller juridiska personer eftersom det ofta leder till ytterligare
svarigheter om exploatoren inte fullfdljer sina skyldigheter enligt avtal. Tidigare
fanns Lag (1987:11) om exploateringssamverkan som skulle motverka svarigheten
som kan uppkomma i dessa situationer.” Denna lag upphivdes ar 2012 pa grund av
att den sidllan utnyttjades vilket &terigen ger incitament till att folja SKL:s
rekommendationer ovan.'” Om kommunen #ndd viljer att teckna avtal med flera
fysiska eller juridiska personer bor det i avtalet framga att dessa personer ansvarar
solidariskt mot kommunen for atagandena enligt avtalet.'"'

Kommuners kontroll av utférandet

For att kommunen ska vara séker pa att exploatoren fullfoljer sina &taganden kan
kommunen genom exploateringsavtal reglera att de ska utfora kontroll av utférandet.
Detta villkor har bade sina for- och nackdelar. Fordelen dr att kommunen pé ett tidigt

" Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP 91),,s. 21 f.
**Ibid, s. 19 & 35

”1bid, s. 21

1% Kalbro & Lindgren, Markexploatering, s. 169

"""Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP 91), s. 21
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stadium kan uppticka fel och brister och pa sa sétt patala for exploatoren att dtgérda
dessa. Nackdelen ér dock att de som bor i omradet ofta har en uppfattning om att
kommunen har en skyldighet att utféra denna kontroll trots att formuleringen
kommunen dger ritt att utéva kontroll ofta anvinds i avtalen.'” Det dr tyvirr inte helt
ovanligt att kommunen brister i uppf6ljning av avtalens fullgérelse. En av orsakerna
till detta kan vara att det inte klarlagts vem hos kommunen som ska ansvara for
avtalets verkstillighet. SKL:s rekommendationer till kommunerna &ar déarfor att i
samband med avtalets godkidnnande bestimma vem som ska ha ansvar for
uppféljningen.'”

Det forekommer dven generellt att det i exploateringsavtal infors bestimmelser om att
kommunen ska godkénna programhandlingar som ska ut pd anbudsgivning och &ven
de handlingar som uppréttas av den entreprenad som vunnit anbudet. Detta anser dock
gruppen frdn SKL som tagit fram normalforslagen ar att ga till overdrift vad géller
exploateringsavtal som omfattar omraden med fritidsbebyggelse.'”

Det dr dven viktigt att i exploateringsavtalen belysa detaljplanens genomforandetid
om tiden for utférandet av exploatering &dr lingre eftersom kommunen efter en
detaljplans genomforandetid kan dndra eller upphiva planen. Detta skulle leda till en
marklig situation om exploateringsomradet inte dnnu ér utfort.'”

3.5.2 Ogiltiga avtalsvillkor

Myndigheter, och ddrmed &ven kommuner i vissa situationer, far inte ta ut ersittning
for myndighetsutovning om det inte finns forfattningsstod for detta.'” Avtalsvillkor
som byggherren tvingas godkdnna for att en detaljplan ska antas och som innebér att
kommunen far ersittning for sddant som inte direkt kan hdnforas till planomradet
eller som innebdr uppforande av byggnader som kommunen enligt lag ska
tillhandahélla 4r darmed inte tilldtna."” I de fall dir exploatoren godkénner dessa krav
och inte kénner sig tvingad dr avtalsvillkoren &dndd otilldtna eftersom offentliga
rattssubjekt maste folja offentligrittslig lagstiftning och inte far stilla hogre krav &n
vad lagstiftningen medger vid ingdendet av civilrittsliga avtal.'” Situationen r dock
nagot problematisk eftersom byggherren som regel har ett egenintresse av att en
detaljplan upprittas och ddrmed godkénner avtalsvillkoren. Att exploatoren skulle
vicka ‘fgglan och aberopa réttsstridigt tvang eller oskéliga avtalsvillkor dr déarfor foga
troligt.

Fragan ar da vilka avtalsvillkor som anses vara ogiltiga. Det grundlidggande &r att
kommunen i ett exploateringsavtal inte far ta fram villkor som strider mot tvingande

2 Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP 91), s. 39 f.

" Ibid s. 22

" Ibid, s. 44

"% 1bid, s. 44

1% Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda avtalsslut och rdttsverkningar, s. 44
7 Kalbro & Mattsson, I Skrifter till Anders Victorins minne, s. 276

1% Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda avtalsslut och rdttsverkningar, s. 117
" 1bid, s. 126

53



Exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap

lagstiftning. Exempelvis kan inte kommunen i avtalet reglera att fritidsbebyggelse
inte far dndras till permanentboende eftersom upplételseform inte far regleras i
detaljplaner enligt PBL. I 6vrigt &r det upp till exploatéren och kommunen att komma
overens om innehéllet i avtalet. Detta innebér att ett exploateringsavtal kan innehdlla
villkor som kommunen annars kan tvinga exploatoren till genom tvingande regler i
géllande lagstiftning. Genom att upprétta ett exploateringsavtal gar byggherren istéllet
frivilligt med pé dessa villkor som annars skulle vara tvingande. Frivillighetsaspekten
kan dock diskuteras eftersom exploatdren ofta har en svagare forhandlingsposition pa
grund av kommunens planmonopol.'"”

3.5.3 Nar blir parterna bundna till exploateringsavtalet?

Enligt tradition uppstar parternas bundenhet till ett avtal via tre omstindigheter. Dessa
ar parternas vilja att ingd avtalet, viljeforklaringen i sig och hur viljeforklaringen
uppfattas av motparten. Ofta tillimpas avtalad skriftform vilket innebédr att parterna
kommer Gverens att bundenhet uppstir forst nir bada har undertecknat avtalet.'"
Avtal som ingds med kommunen som avtalspart krdver dock ofta att
kommunfullmiktige eller ansvarig nimnd godkénner avtalet.'"

Forhandlingarna géllande exploateringsavtal startar som regel langt innan
detaljplanen antas och en aktuell friga &r d& nér parternas bundenhet till avtalet
infaller. Sjdlva undertecknandet av avtalet sker ofta innan kommunfullméktige har
tagit beslut om att ingd avtalet och det dr déarfor vanligt att avtalet innehaller en
klausul om att avtalet blir giltigt forst nir ett sidant beslut har fattats.'” Parternas
bundenhet rdknas dd frdn datumet nér avtalet undertecknades och inte fran datumet
for kommunfullmiktiges beslut.'"*

I situationen med exploateringsavtal dr det inte bara sjdlva avtalet som ska antas av
kommunfullméktige utan &dven detaljplanen som avtalet avser. Beslutet fran
kommunfullméktige att godkénna exploateringsavtalet bor déarféor samordnas med
antagandet av detaljplanen eftersom konsekvenser kan uppkomma for badde kommun
och exploatdr om de antas med ldngt mellanrum. I de fall dér detaljplanen antas och
vinner laga kraft innan dess att exploateringsavtalet godkdnns av kommunfullméktige
dger exploatoren detaljplanelagd mark utan négra krav att uppfylla. P4 samma sétt
kan konsekvenser for exploatéren uppkomma i de fall didr exploateringsavtalet
godkénns fore det att detaljplanen antas genom att exploatéren genom avtalet har
forbundit sig att utfora atgérder p4 mark som inte har en géllande detaljplan. Detta
kan dock undvikas genom att avtalets giltighet villkoras dels av att detaljplanen ska
vinna laga kraft och dels av att avtalet ska godkinnas av kommunfullméktige.'"

110
111
112

Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP 91),s. 15
Ramberg, Malmstréms civilrdtt, s. 86-88

Madell, Det allmdnna som avtalspart: sdrskilt avseende kommuns kompetens att ingd avtal
samt avtalens rdttsverkningar, s. 269

13 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda avtalsslut och rdttsverkningar, s. 110

" bids. 115

"5 Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP91), s. 27 f.
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4. Granskning av exploateringsavtal & statistik

4.1 Medverkande kommuner

Totalt har 47 exploateringsavtal fran 16 kommuner analyserats. Antalet
exploateringsavtal frin kommunerna varierar, fran 1 till 7 stycken. Kommunerna har
slumpmassigt tilldelats en bokstav mellan A och P for att uppnd anonymitet i
analysen. Foljande kommuner har tillhandahéllit exploateringsavtal:

Béstad Falkenberg Jonkoping Karlskrona
Kungsbacka Laholm Landskrona Orust
Simrishamn Stenungsund Stromstad Svedala
Uddevalla Varberg Vellinge Angelholm

4.2 Analys av exploateringsavtal

Exploateringsavtalen har analyserats av bdda forfattarna vid olika tillfillen for att
uppnd en jimn granskningsnivd. Fokus vid analysen har varit att analysera vad de
olika kommunerna reglerar i sina avtal, om det finns otydliga avtalsvillkor och om
nagot av avtalsvillkoren saknar lagstdd. Skélen till varfor enskilt huvudmannaskap
har valts av kommunerna har inte undersokts. Vid granskningen har forfattarna utgatt
frén en granskningsmall. Denna finns tillgénglig i bilaga 1.

4.2.1 Definition av exploateringsomrade
Exploateringsomrade &r det omrdde som avses i avtalet. Ofta sammanfaller
exploateringsomradet med detaljplanen men i vissa fall kan det utgéra delar av
detaljplanen eller d&ven omfatta delar beldgna utanfor det planlagda omradet. Av de
studerade exploateringsavtalen har majoriteten, 47 %, exploateringsomradet vél
definierat. Se diagram 1 pé nidstkommande sida.

Vanligt forekommande bland kommunerna &r att endast ha detaljplanen bifogad till
exploateringsavtalet, utan att nimna omfattningen av exploateringsomradet. 40 %
hinvisar till en detaljplan men definierar inte vad som utgdr exploateringsomrade
enligt diagrammet nedan.

Ett litet antal exploateringsavtal dr varken detaljplan bifogad eller nagonting skrivet i
avtalet om exploateringsomradets omfattning.
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EXPLOATERINGSOMRADE

HExploateringsomradet ar val definierat
Avtalet innefattarendastdetaljplan, utan att namna omfattningen av exploateringsomradet

HExploateringsomradetar ej definierat

Diagram 1 - Definition av exploateringsomréade i granskade avtal.

4.2.2 Forutsattningar for avtalets bundenhet

I avsnitt 3.5.3 Ndr blir parterna bundna till exploateringsavtalet? berdrs vikten av att
avtalet godkénns samt att detaljplanen godkinns i kommunfullméiktigte. I majoriteten
av de avtal som granskats forekommer villkoret om att avtalet ska godkénnas av
kommunfullméktige eller kommunstyrelsen samt att detaljplanen ska antas utgjort ett
villkor for att en bundenhet ska uppsté for ingdende parter. Foljande giltighetsvillkor
forekommer i ett av avtalen frdn kommun O:

Detta exploateringsavtal dr for sin giltighet beroende av

dels att exploateringsavtalet godkdnns genom beslut av
kommunstryrelsen i O kommun senast, 2013-06-29, vinner laga
kraft.

dels att detaljplanen antas genom beslut av kommunfullmdktige i
O kommun senast, 2013-06-29, vilket vinner laga kraft.

I giltighetsvillkoret ovan finns ett datum for senast antagande angivet. Detta
forekommer dock inte i alla avtal.

4.2.3 Antal parter

Enligt rekommendationer frd&n SKL bdr kommuner inte ingd exploateringsavtal dér
motparten &ar flera juridiska eller fysiska personer, se avsnitt 3.5./ EFP91 —
Kommunféorbundets forslag pd innehdll under rubriken Flera exploatérer. Om delar
av exploateringsavtalet inte utfors kan det i dessa situationer rdda oklarhet kring vad
de olika exploatorerna ansvarar for och svarigheter for kommunen kan uppsta. I de
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fall dir kommuner tecknar ett exploateringsavtal med flera exploatdrer uppmanar
darfor SKL till att parterna ska svara solidariskt mot kommunen for &tagandena i
exploateringsavtalet.

Majoriteten av exploateringsavtalen, 79 %, var tecknade med endast en juridisk eller
fysisk person som avtalspart. Resterande exploateringsavtal, 21 %, ar tecknade med
flera exploatdrer som motpart. Kommunerna har i méinga av dessa fall foljt
rekommendationerna fran SKL som anger att dessa solidariskt ska ansvara mot
kommunen for &tagandena enligt avtalet. Sett till helheten var juridiska personer
representerade som avtalspart i hela 68 % av exploateringsavtalen. Bade en eller flera
juridiska personer innefattas i denna andel. Endast en liten del, 9 %, av de avtal som
har tecknats med flera exploatorer har bade fysiska och juridiska personer som
avtalsparter.

Forekommande i avtal med endast en exploator &r att de i sin tur tecknar avtal med
andra exploatorer. Den i exploateringsavtalet ingdende exploatdren blir d& ensam
ansvarig mot kommunen men kan i sin tur avtala med de andra exploatérerna om
ansvaret for utforandet. Det dligger d& den exploatdér som har ingétt avtal med
kommunen att sékerstilla att de exploatorer som denne har avtal med fullf6ljer sina
ataganden.

4.2.4 Finansiering eller uppférande av anlaggning utanfoér
exploateringsomrade

De exploateringsavtal som har analyserats dr uppréttade och har tecknats for
detaljplaner som péborjats fore den 1 januari 2015, det vill sdga innan de nya
lagreglerna om exploateringsavtal trddde ikraft. Ddrmed é&r reglerna i PBL 6 kap. 40-
41 §§ om vad som far och inte far regleras i ett exploateringsavtal inte tillimpliga.
Istdllet géller de é&ldre reglerna men avtalen maste sjilvklart folja
likstallighetsprincipen i KL, legaliserings-, objektivitets- och likhetsprincipen i RF
samt dvriga lagar, exempelvis PBL, som ligger till grund for kommunens verksamhet.
Néar det giéller finansiering eller uppforande av anlidggning utanfor
exploateringsomradet ansags detta enligt de dldre reglerna endast vara tilldtet om
atgirderna var direkt nodvindiga for bebyggelsens egna funktion, se avsnitt 3./ De
tidigare exploatorsbestimmelserna.

Av de studerade exploateringsavtalen innehaller 34 % avtalsvillkor om att
exploatdren ska uppfora, utfora eller finansiera olika typer av anldggningar utanfor
exploateringsomradet. Vilken typ av anldggning och hur stor kostnad avtalsvillkoret
innebdr for exploatéren varierar, och stundtals har det varit svart att beddma om
atgirden dr nddvindig for bebyggelsens funktion. Exempel pa avtalsvillkor som
forekommer dr bekostande och uppforande av gang- och cykelvidgar med tillhoérande
belysning i anslutning till exploateringsomradet, upprustning av busshallplats,
tillfartsvégar till exploateringsomradet och bekostande av dtgirder for ombyggnation
av vig.
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Forutom ovan nimnda atgirder forekommer dven andra dtgérder, bland annat detta
avtalsvillkor géllande finansiering av en cirkulationsplats &terfinns i1 ett av
exploateringsavtalen fran kommun L:

Exploateringen och byggnationen inom planomrddet medfor en
okad trafikbelastning inom x. x-vdgens anslutning till vig y dr
otillfredsstillande ur trafiksdkerhetssynpunkt. For att forbdttra
trafiksdkerheten forbinder sig exploatoren att betala tre miljoner
(3,0 mkr) kronor for anldggandet av en cirkulationsplats i ndmnda
korsning.

Vig y dr en landsvig som Trafikverket enligt exploateringsavtalet har ansvaret for
och ldngs med x-vigen finns golfbana, camping och flera bostadsomréden.
Exploateringsomradet dr beldget ca 1,6 km fran den tilltdnkta cirkulationsplatsen och
precis som for campingen, golfbanan och de befintliga bostadsomradena, &r x-vdgen
enda mojliga vig till omrédet efter avfart fran vig y.

Ett liknande avtalsvillkor finns i ett av avtalen frén kommun P. Aven denna
exploatering dger rum med flera intilliggande bostadsomraden och enligt avtalet ska
exploatoren bidra till anliggandet av en ny forbifart:

Exploatoren skall erligga sin del av kostnaden, 2 miljoner kr, for
anliggandet av ny forbifart [...]. Forbifarten dr ett villkor for att
denna exploatering ska kunna ske.

Forutom de nérliggande bostadsomradena kommer forbifarten, enligt karta i
exploateringsavtalet, att utgora anslutande vig till och frin kommunens storsta tétort.

I ett av avtalen fran kommun F foérekommer ett avtalsvillkor gillande kostnader for
eventuell utbyggnad av vig i framtiden:

Framtida utbyggnad av x, y och z kan medféra behov av
kapacitetsokning av  vdgar utanfor exploateringsomrddet.
Markdgaren och Vigverket skall férhandla om kostnaderna for
eventuella om- och  utbyggnader av  vdgar utanfor
exploateringsomrddet.

Omréde y dr det aktuella exploateringsomradet och de andra tva dr omrdden med stora
anldggningar som genererar mycket trafik.
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4.2.5 Utstdllande av sdkerhet

Krav pé sikerhet &r ett viktigt villkor att ta med i exploateringsavtal, se avsnitt 3.5.7
EFP91 — Kommunforbundets forslag pd innehdll under rubriken Kommuners krav pa
sdkerhet. Om exploatoren skulle hamna i likviditetsproblem finns risk att de
anldggningar som exploatdren enligt avtalet ska utféra inte kommer till stdnd. For att
undvika denna situation dr det darfor viktigt att sékerhet stills via bankgaranti,
borgen, pantbrev eller liknande. I samtliga avtal stills sédkerheten till kommunen men
i vissa avtal anges det att dven samfillighetsforeningen har rétt att ta ut denna
sdkerhet. Kommunen eller den forvaltande samfallighetsforeningen kan d& via
sdkerheten bekosta fardigstdllandet av anldggningarna om exploatdren inte har
ekonomiska medel nog for att utfora sina dtaganden.

Ett fatal av avtalen som har granskats innehaller enligt forfattarna avtalsvillkor dér
den stéllda sékerheten ticker samtliga kostnader som exploatoren enligt avtalet har
atagit sig. Det dr givetvis svart att uppskatta kostnader for atgirder eftersom det inte
bara &r sjdlva anldggningskostnaderna utan &ven kostnader for exempelvis
markberedning, sanering med mera som kan uppkomma. Forfattarna har varit relativt
generdsa i sin bedomning och enbart klassat avtal didr det har varit uppenbart att
kostnaderna inte ticks av sikerheten som att tillrdcklig sékerhet inte finns. Vissa avtal
innehéller inga klausuler géllande sidkerhet och i ett fatal avtal har kommunen rétt att
ta ut den sidkerhet de finner lamplig. Nagot belopp specificeras dock inte.

Ofta &r avtalsvillkoren gillande sdkerhet utformade pd sd sitt att exploatoren far
tillbaka en viss procent av sidkerheten vid godkind slutbesiktning. Kommunen vill
ofta ha kvar 10 % av den ursprungliga sikerheten under garantitiden for att sdkerstélla
att atgdrder under denna tid bekostas av exploatdren. Nér garantitiden har l6pt ut
aterlamnas hela sékerheten.

4.2.6 Garanti for anlaggningar

Efter att godkénd slutbesiktning har utforts for anldggningarna som exploatdren har
haft ansvar for borjar ofta en garantitid att [6pa. Majoriteten, 70 %, av de analyserade
exploateringsavtalen innehéller avtalsvillkor géllande garanti for anldggningar och
langden for garantin 4r i avtalen antingen tva eller fem &r. I vissa avtal dr garantitiden
reglerad efter AB04''® och r ddrmed fem &r for det utforda arbetet och tva ar for
materialet. Exempel pa ett sddant villkor aterfinns i ett av avtalen frdn kommun N:

Exploatoren dr garantiansvarig gentemot respektive overtagare
av anldggning for utforda anliggningar i enlighet med AB04.
Garantitiden dr fem dr for arbetsprestation och tvd dr for material
och varor.

Under garantitiden har exploatdren ansvar for att bekosta och utféra de eventuella fel
och brister som uppkommer pa de anliggningar som exploatéren har utfort. Ofta
avslutas garantitiden med att en garantibesiktning utférs och nir denna ar godkénd

16 Allménna bestimmelser for byggnads-, anliggnings- och installationsentreprenader
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kan exploatoren inte ldngre bli betalningsskyldig vad géller anldggningarna. Vem som
har ansvaret for att garantibesiktning kommer till stdnd 4r inte alltid reglerat men i de
flesta avtal som innehaller klausuler gillande garantibesiktning dr det exploatdren
som ska kalla till denna. I ett av avtalen fran kommun E ar klausulen géllande
garantibesiktning foljande:

Omedelbart fére garantitidens utgang skall garantibesiktning
hallas. Exploatoren kallar till sadan besiktning minst fyra veckor
fore garantitidens utgdng. Garantiansvaret forldngs tills dess
godkdind garantibesiktning finns.

Om det uppticks fel wvid garantibesiktningen och exploatoren inte utfor
reparationsarbetena finns i de flesta avtal bestimmelser gillande sékerhet. I de fall
exploatoren inte utfor de atgérder som behdvs kan atgirderna d& bekostas med hjilp
av den kvarstdende sdkerheten. Om inga fel upptdcks vid garantibesiktningen
godkdnns denna och eventuell kvarvarande sakerhet ldmnas tillbaka till exploatoren.

4.2.7 Vite

For att 6ka exploatdrens incitament att fardigstédlla de anldggningar som det avtalas
om 1 exploateringsavtalet eller att exempelvis folja gestaltningsprogram kan
vitesklausuler tas med i exploateringsavtalet. I de analyserade exploateringsavtalen
innehaller véldigt fa avtal, tva stycken, rena vitesklausuler dér det uttryckligen star att
vite ska utgad om vissa avtalsvillkor inte foljs. Dessa tva reglerar forsiktighetsatgérder
gillande flytt av blésippebestdnd respektive kvalitetsprogram som ska foljas.
Vitesklausulen géllande kvalitetsprogrammet aterfinns i ett av exploateringsavtalen
frén kommun D:

For det fall att exploatoren helt frangdr kvalitetsprogrammet och
parterna inte dr overens om detta skall exploatoren till kommunen
utldgga ett vite uppgdende 2 miljoner kronor.

4.2.8 Kommunernas ratt till kontroll

Kommuner och byggherrar kan i exploateringsavtalen skriva in att kommunen ska fa
utfora kontroll av de anldggningar som exploatdren atar sig att utfora. Fordelen med
detta dr att kommunen tidigt under processen har chans att upptacka brister och fel i
utforandet och att exploatoren ddrmed kan &tgidrda dessa. Ofta avser kontrollen storre
anldggningsarbeten sdsom vatten- och avloppsledningar eller byggande av vig.
Kommunerna verkar vara nigot mer angeldgna att utfora kontroller om det &r en
anldggning som de ska ta dver, exempelvis ledningar som méste hédlla samma
standard som de 6vriga ledningarna i det kommunala ledningsnitet.

Avtalsklausulerna gillande kommunens kontroll dr ofta utformade pd s& sitt att
kommunen far utova kontroll, men att de inte dr bundna till det. Kommunen har alltsa
ritt att utfora en kontroll av anldggningarna men det dr inget de méste genomfora.
Exempel pé en sddan klausul &terfinns i ett av avtalen frdn kommun I:
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Kommunen har rditt att utfora kontroll av ovanstiende
anldggningsarbeten samt att pd exploatérens bekostnad utse
besiktningsforetrddare.

En nackdel med denna formulering dr enligt SKL att de boendena i omrédet ofta tror
att kommunen dr skyldiga att utféra kontroller av anlédggningarna, vilket kommunen
alltsa inte &r. Ytterligare en nackdel dr att manga kommuner inte har ndgon bra rutin
for uppfoljning och kontroller av anlidggningar som kommunen inte ska ta over. I
74 % av de avtal som granskats finns en liknande klausul som i avtalet frin kommun
L.

4.2.9 Forbud att 6verlata avtalet

I princip alla, 94 %, av exploateringsavtalen som har analyserats i examensarbetet
innehéller en klausul géllande forbud att overlata avtalet till annan part &n den som
kommunen godkdnner. Som nidmnts i avsnitt 3.5./ EFP9] — Kommunforbundets
forslag pa innehdll under rubriken Férbud mot overldtelse kan det uppsté en situation
dér overlatelse av avtal blir aktuellt i samband med att exploatoren siljer fastigheten
till ndgon annan innan exploatéren har uppfyllt sina ataganden enligt avtalet.
Exploatéren antas dd ha mycket litet intresse i1 att fardigstélla anldggningarna
eftersom hen inte dger fastigheten lingre och det borde déarfor ligga i exploatorens
intresse att overlata exploateringsavtalet pa koparen. Juridiskt sett dr exploatdren
bunden till avtalet oavsett om hen dger den aktuella fastigheten eller inte, men om
exploatoren inte har kvar dganderétten till marken uppstar svérigheter att fullfolja
atagandena 1 avtalet. Det dr darfor viktigt att kommunen har tagit ut sikerhet fran
exploatoren.

4.2.10 Forbud att salja fastigheten

I avsnitt, 3.5.1 EFP91- Kommunforbundets forslag pa innehdll, under Férbud mot
overldtelse belyses problematiken kring kommunens problem att skydda sig mot att
exploatoren sdljer mark innan exploateringen &r fardigstilld. Drygt hilften av de
analyserade exploateringsavtalen innehéller en klausul gillande forsdljningsforbud av
den fastighet som exploatdren édger. Samtliga exploateringsavtal frin kommun B
innehaller foljande villkor som inskranker fastighetsdgarens ratt att silja fastigheten:

Exploatoren forbinder sig att ej overldta exploateringsomrddet
utan kommunens skriftliga godkdnnande. Kommunen skall
godkdnna overldtelsen om exploatoren fullgjort samtliga plikter
enligt detta exploateringsavtal.

Ofta forekommer klausuler likt villkoret ovan i kombination med 6verlatelseférbud
av sjilva exploateringsavtalet.
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4.2.11 Hur hanteras agandet till den allménna platsmarken?

Vem som efter avslutad exploatering ska dga den allménna platsmarken hanteras pa
olika sitt i exploateringsavtalen. Enligt forfattarnas uppfattning finns det fyra moéjliga
alternativ for hur dgandet av den allménna platsmarken kan hanteras:

1. Exploatoren behaller dgandet.

2. Kommunen tar dver dgandet.

3. En marksamfillighet bildas med samma deldgarkrets som for gemensamhets-
anldggningen.

4. Samfillighetsforeningen dger den allménna platsmarken i egenskap av juridisk
person.

Det forsta alternativet och som &dven &dr det mest forekommande &r att exploatdren
efter exploateringens fardigstdllande dger den del av fastigheten som inte siljs for
husbebyggelse och som utgdér allmidn platsmark. I 47 % av de analyserade
exploateringsavtalen har forfattarna tolkat att exploatdren dven efter explaoteringens
avslutande ska behélla dgandet av den allménna platsmarken. Anledningen till att
forfattarna har fétt tolka detta &r att det i vissa avtal inte finns ndgon klausul om vem
som ska dga den allmidnna platsmarken och i dessa fall har forfattarna dragit
slutsatsen att dgandet kvarstar hos exploatoren. I vissa avtal framgér det ddremot
tydligt att den  allmdnna  platsmarken endast ska  upplatas  till
gemensamhetsanldggningen. Ett exempel pé detta kommer fran ett av avtalen fran
kommun E:

Allmdnna platsmarken som dgs av exploatéren skall uppldtas utan
ersdttning till forvaltande forening.

Alternativ tva, att kommunen tar dver dgandet av den allminna platsmarken, sker i
17 % av exploateringsavtalen. I samtliga fall dar detta sker ska exploatéren dverlata
den allménna platsmarken kostnadsfritt till kommunen.

Att den allménna platsmarken dverlats till samfallighetsforeningen &r lika vanligt som
att kommunen tar dver dgandet, det dr ddrmed aktuellt i 17 % av de analyserade
exploateringsavtalen. I ett av avtalen frdn kommun L ska samfallighetsféreningen ta
over dgandet av den allménna platsmarken:

Exploatoren overldater med full dganderdtt och utan ersdttning till
samfdllighetsforeningen de delar inom exploateringsomrddet som
avses for gemensamma anldggningar [...]. Exploatoren skall
snarast inge ansékan om fastighetsbildning som kan erfordras for
att de overlatna omrddena skall utgora sdrskild fastighet [...].

Hur samfillighetsforeningen tar over dgandet &dr inte alltid preciserat och enligt

forfattarnas mening kan detta ske pd tvad sitt. Antingen kan en marksamfallighet
bildas med samma deldgarkrets som for gemensamhetsanldggningen eller sa kan
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samfillighetsforeningen i egenskap av juridisk person dga den fastighet som utgdrs av
den allménna platsmarken.

I en stor del av exploateringsavtalen, 19 %, var det oklart huruvida den allménna
platsmarken Overlates till kommunen eller forvaltande forening eller om den endast
uppléts och att exploatoren dirmed har kvar dganderétten. For sammanstéllning 6ver
vem som efter avslutad exploaterings har dganderitten till den allmidnna platsmarken,
se diagram 2 nedan.

VEM SKA AGA DEN ALLMANNA PLATSMARKEN
EFTER AVSLUTAD EXPLOATERING?

HExploatoren “Kommunen B Samféllighetsféreningen ®Oklart

Diagram 2 - Aganderitten till den allménna platsmarken efter avslutad exploatering.

4.2.12 Bildande av gemensamhetsanlaggning

Som tidigare ndmnts 1 avsnitt 2.3.1 Forvaltning av allmdn plats vid enskilt
huvudmannaskap ar det vid enskilt huvudmannaskap fastighetsédgarna i omradet som
via en gemensamhetsanldggning har hand om forvaltning och drift av de platser som
enligt detaljplanen dr allmidn plats. En gemensamhetsanliggning bildas genom en
anldggningsforrittning och denna soks av en eller flera fastighetsdgare som vill ha del
i gemensamhetsanldggningen. Aven  kommunen kan  ansdka  om
anldggningsforrittning enligt AL 18 §. Kommunen behdver inte dga nagon av de
fastigheter som ska ha del i gemensamhetsanldggningen och deras ansdkan behdver
inte heller bitrddas av ndgon av de fastighetsdgare som ska delta i anldggningen.

I majoriteten av de analyserade exploateringsavtalen, 91 %, anges att forvaltning av

anldggningarna ska ske via en nybildad eller befintlig gemensamhetsanldggning.
Endast i fyra avtal uteldmnas helt bestimmelser om hur de allménna platserna ska
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forvaltas. De flesta avtal, 83 %, innehaller 4ven bestimmelser som anger att det ar
exploatdren som ansvarar for att ansdka om anlédggningsforréittning.

4.2.13 Tidplan for fardigstallande

For att pd ett enklare sétt kunna dberopa de klausuler om att exploatdren inte foljt
ataganden enligt exploateringsavtalet kan det i exploateringsavtalen finnas angivna
tidplaner om nér anldggningarna som exploatoren ska utfora ska vara fardigstallda.
Det har dock visat sig att endast 11 % av de undersokta exploateringsavtalen
innehéller sadana tidplaner. I ett avtal frdin kommun P anvénds dessutom
formuleringen:

Exploateringsarbetena forutsdtts att starta under hésten 2000.
Markexploateringen forutsdtts vara avslutad senast under 2007.
Det dligger exploatoren att uppritta tidplan. Tidplanen skall
redovisa firdigstdillande av kommunaltekniska anldiggningar och
forslagen bebyggelse med angivande av tidpunkter for besiktning
och overldtelse/tilltrdde enligt detta avtal.

Liknande formuleringar har &dven forekommit i avtal fr&n kommun I. Med
formuleringen ovan ir inte tidplanerna definitiva och det finns mojlighet for
exploatoren att frangd tidplanen om nagot av de hinder som anges i avtalet uppstar.

Tidplanen far dndras om det kan antagas att exploatéren inte med
rimliga  forsdljningsinsatser kan avyttra bostdderna inom
exploaterings-omrddet i den omfattning som forutsatt i detta avtal.

Vidare kan tilliggas att 30 % av samtliga avtal innehéller tidplaner for nér
anldggningsarbeten ska pabdrjas men inget om nér dessa ska vara fardigstillda.

4.2.14 Exploatorens utforandeansvar

Det mest forekommande utforandeansvaret for exploatdren i avtalen som granskats &r
utforandet av végar, se diagram 3 pé& foljande sida. De végar och tillhorande
anldggningar som berors i avtalen dr lokalgator, gdngfartsgator, gdng- och cykelvégar,
tillfartsvégar, gdngstigar, ridstigar, vindplatser, bommar, grindar och servicevégar.

Vidare har exploatdren varit ansvarig att utféra VA och dagvattenanordningar i 27 av
avtalen som studerats. Till dagvattenanordningar har riknats diken, dagvattendamm,
skyddsstdngsel pumpstation, skyltar, ventiler etcetera. Anldggningar som innefattas
bendmningen VA ér ledningar och pumpstationer. Andra anldggningar som varit
forekommande i flera avtal och som innefattats av exploatdrens utférandeansvar ar
belysning samt iordningstéllande av park eller natur.
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EXPLOATORENS UTFORANDEANSVAR
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Diagram 3 - Omfattningen av exploatorens utférandeansvar i de exploateringsavtal som
granskats.

Vissa kommuner har i linje med rekommendationerna fran SKL i avsnitt 3.5.1 EFP9]
— Kommunférbundets forslag pd innehdll anvént sig av en mer generell formulering
vad géller exploatdrens utforandeansvar. Exempel pa en séddan generell formulering
frdn kommun F:

Samtliga for detaljplaneomrddets genomforande erforderliga
anldggningar inom exploateringsomrddet utfores och bekostas
genom markdgarens forsorg.

4.2.15 Exploatorens kostnadsansvar

I avsnitt 4.2.13 ovan redovisas vad exploatdren enligt avtalet ska utfora. Nagot som
ofta behandlas ingdende i exploateringsavtalen och som &r starkt kopplat till
exploatorens utforandeansvar dr de kostnader som denne &tar sig enligt avtalet. Vad
exploatdren ska utfora och vad denne ska bekosta vad giller anldggningar skiljer sig
dédremot ndgot mellan avtalen.

Mest forekommande i exploateringsavtalen dr att exploatoren ska sté for de kostnader
som uppkommer for lantméteriforrattningar, se diagram 4 och 5 pé nistféljande sidor.
I vilken omfattning exploatdren ska std for forrdttningskostnaderna varierar i avtalen
och de som forekommer &r kostnader som uppkommer i samband med forrattningar
enligt FBL, AL och LL.

Vidare har exploatérerna ansvar for kostnader for byggande av vigar i 40 av de 47
analyserade avtalen och i fem av avtalen ska exploatoren utge gatukostnadserséttning
till kommunen. Nagot som forekommer i drygt hilften av exploateringsavtalen &r att
exploatoren ska std for kostnaderna for anldggande av VA och dagvattenanordningar.
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Forutom kostnader for fysiska anldggningar ska dven exploatoren enligt ménga av
exploateringsavtalen std for bland annat kostnader for framtagande av detaljplanen,
kostnader for kontroller och besiktningar samt delar av kommunens
administrationskostnader i samband med exploateringen. I ett av exploateringsavtalen
frdn kommun G ska exploatoren betala exploateringserséttning om 17 miljoner kronor
som for att tdcka kostnader for foljande:

Exploateringsersdttningen omfattar plan- och administrations-
kostnader, ombyggnad av |[...] vdg och befintlig bro over
Jjédrnvdgen, utbyggnad av ny bro dver jirnvdgen och gc-vigar
samt iordningstdllande av naturmark.

Dessa kostnader har i sammanstéllningen delats upp och réknats var for sig. Generella
formuleringar, likt den citerade i avsnitt 4.2.13 Exploatérens utférandeansvar pa
foregdende sida, &r forekommande dven 1 bestimmelser om exploatdrens
kostnadsansvar.

EXPLOATORENS KOSTNADSANSVAR

Diagram 4 - Omfattningen av exploatorens kostnadsansvar i de 47 exploateringsavtal som har
granskats.
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EXPLOATORENS KOSTNADSANSVAR

Diagram 5 - Omfattningen av exploatorens kostnadsansvar i de 47 exploateringsavtal som har
granskats.
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5. Intervjuer

Av de 16 kommuner som tillhandahallit exploateringsavtal till detta examensarbete
har tjdnstepersoner frdn 12 av dessa kommuner intervjuats. Infor intervjutillfallena
har intervjufrdgor tagits fram. Dessa har utgjorts av en generell del som stillts till
samtliga tjdnstepersoner som blivit intervjuade. For att fa svar pa frdgor som
uppkommit efter analys av de enskilda avtalen har dven specifika fragor till den
berdrda kommunen tagits fram. Néigra av de specifika fragor som stéllts till
kommunerna kommer att presenteras i detta avsnitt.

Den generella delen har omfattat f6ljande fragor:

* Riktlinjerna: Har kommunen vidlkomnat denna &ndring eller har ni sett det som en
extra borda? Har ni hunnit anta riktlinjer?

* Hur f6ljer kommunen upp att det som avtalas i exploateringsavtalet blir utfort?

* Hur loser kommunen dagvattenhanteringsfragan pa allmén platsmark vid enskilt
huvudmannaskap?

* Forklara foljande begrepp:
- Fastighetsbildning
- Upplata
- Overlata
- Ombesorja
- Ansvara

* Hur tinker kommunen generellt vad giller sikerhet? Ar avsikten att sékerheten ska
ticka alla kostnader for de anlaggningar som exploatoren ska utfora eller endast en
del av kostnaderna? Isafall, hur stor andel av kostnaderna?

* Foljer kommunen upp forvaltningen av den allménna platsmarken? Far kommunen
ofta klagomal fran SFF att forvaltningen inte fungerar pa ett tillfredstéllande satt?

5.1 Riktlinjer for exploateringsavtal

Den 1 januari 2015 tillkom bestimmelser att kommuner som avser att ingd
exploateringsavtal ska anta riktlinjer for hur exploateringsavtal ska ingés enligt PBL 6
kap. 39 §, se avsnitt 3.2 Nuvarande regler om exploateringsavtal i PBL. En av
frégestéllningarna i de intervjuer som utforts har darfér varit om kommunerna har
antagit ndgra riktlinjer for exploateringsavtal samt om tillkomsten av denna
bestdammelse har vilkomnats av kommunerna. Av de 12 kommuner som intervjuats ar
det endast 4 som antagit riktlinjer for exploateringsavtal, se diagram 6 pd foljande
sida.
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RIKTLINJER FOR
EXPLOATERINGSAVTAL

8
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Kommunermed antagna riktlinjer. Kommunnerutan antagnariktlinjer.

Diagram 6 - Antal kommuner som antagit respektive inte antagit riktlinjer for
exploateringsavtal av de kommuner som har intervjuats.

Anledningen till att manga av de tillfrdgade kommunerna dnnu inte antagit riktlinjer
har bland annat varit att de saknat vidgledning och rekommendationer fran SKL. De
stora juristfirmorna som vanligtvis erbjuder utbildning har dnnu inte tagit upp d&mnet.
En del kommuner invéntar dven att storre kommuner med mer resurser ska anta
riktlinjer for att pé sé satt f4 vigledning. Vissa kommuner anser dock att riktlinjer fran
andra kommuner inte dr en tillricklig vigledning pd grund av de stora olikheterna
mellan kommunerna med olika forutsittningar.

Instéllningen till riktlinjerna har varit delad hos de intervjuade tjinstepersonerna.
Tillfrdgad tjénsteperson fran kommun D som antog riktlinjer for ett ar sedan anser
inte att dessa paverkat kommunens arbetssétt vid framtagande av exploateringsavtal.
Det har inte heller varit ndgon borda for kommunen att ta fram riktlinjerna utan har
istéllet varit ett konstaterande pd hur kommunen arbetat sedan tidigare. Kommun O
som ocksé antagit riktlinjer dr positivt instédlld till riktlinjerna framforallt med tanke
pa den Okade transparensen de ger. Tillfragad tjdnsteperson i kommun E som antagit
riktlinjer menar dédremot att kommunen inte vilkomnat kravet pé riktlinjer och att det
inte funnits ndgot behov att prioritera arbetet med att ta fram riktlinjer. P4 sikt anser
dock tillfrdgad tjansteperson att det &r en fordel att ha ett sddant styrdokument nér
kommunen véxer och far fler medarbetare pa exploateringsavdelningen.

For de flesta kommuner som dnnu inte antagit nagra riktlinjer &r arbetet pabdrjat och
for vissa snart fardigt for antagande. Instdllningen till kravet att anta riktlinjer har
dven varit olika i de tillfrigade kommunerna som &nnu inte antagit nigra riktlinjer.
Tillfrdgad tjénsteperson i kommun M anser att det wvarit vildigt oklart hur
exploateringsavtal hanterats tidigare och menar att det &r positivt med riktlinjer sa att
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alla parter vet forutsittningarna. Denna instédllning delas av tillfrdgad tjansteperson i
kommun H:

Vi vill ge alla samma information och behandla alla lika och
riktlinjerna kan vara en hjdlp att uppnd detta.

Tillfrdgad tjansteperson i kommun C tvivlar dock pa om riktlinjerna kommer att géra
det tydligare for exploatorerna:

Vissa exploatérer vill bygga ut VA m.m. sjilva for att de tror att
det blir billigare och enklare for dem. Kommunen har, dn sd
linge, rdtt att bestimma vem som ska bygga ut kommunala gator
och VA. Jag vet inte om riktlinjerna kan leda nagonvart i denna
situation.

Liknande instéllning har dven tillfragad tjansteperson i kommun K dér riktlinjer &nnu
inte antagits. Tjénstepersonen har dven i denna kommun svért att se att riktlinjerna
skulle gora ndgon skillnad i kommunens arbete med exploateringsavtal eftersom
exploatoren har svart att se vad dessa ska leda till.

Kommun F som &nnu inte antagit riktlinjer har sedan en lang tid tillbaka
exploateringsprinciper  for kommunens exploateringsverksamhet.  Tillfragad
tjdnsteperson har en positiv instéllning till riktlinjerna men anser att det ar viktigt att
skriva dem pa ett sétt s att det finns ett forhandlingsutrymme.

Enligt den nya bestimmelsen krdvs det endast riktlinjer for avtal som ingds for
detaljplaner som har péborjats efter 1 januari 2015. Tva av de kommuner (A & B)
som inte antagit riktlinjer har inte nagra planer som &r paborjade efter 1 januari 2015
och har dirmed inte haft ndgot behov av att prioritera detta arbete. Kommun B ir
dock positivt instélld till riktlinjerna:

Ndr ett exploateringsavtal skrivs dr det inte bara motparten att ta
hdnsyn till, det kommer dven synpunkter fran bdde politiskt hall
och fran medborgarna. Det dr bra att det blir transparent.

Vi ser inga storre begrdnsningar med lagdndringen, snarare
storre friheter att forhandla. Vi far mojlighet att exempelvis ta in
generalplanekostnader i exploateringsavtal, vilket man inte har
fatt gora innan.

Tillfrdgad tjdnsteperson i kommun A menar att behovet av riktlinjer ser olika ut for

olika kommuner. For mindre kommuner dér byggtrycket inte &r lika stort dr behovet
pa riktlinjer séledes inte lika stort.
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5.2 Otydligheten i avtal

Vid granskning av de insamlade exploateringsavtalen finns en del begrepp och
formuleringar som enligt forfattarna ar tveksamma pé grund av dess otydlighet. De
formuleringar som upprepade génger anvénts av olika kommuner i sina avtal med
exploatorerna och enligt forfattarna med olika betydelser ér:

Fastighetsbildning
» Upplata

* Overlata

* Ombesorja

* Ansvara

For att undersoka om det rdder ndgon tveksamhet i ordens betydelse ovan har
samtliga tjdnstepersoner i de kommuner som intervjuats fatt frigan om innebdrden av
dessa begrepp. Resultaten fran dessa svar har varierat vilket bekréftar att det rdder en
otydlighet vid anvindningen av dessa formuleringar.

5.2.1 Fastighetsbildning
I fastighetsbildningslagens forsta kapitel definieras begreppet fastighetsbildning i 1 §
1 st. med foljande formulering:

Fastighetsbildning dr en dtgdird som vidtas enligt denna lag och
som innebdr att

1. fastighetsindelningen dndras,

2. servitut bildas, dndras eller upphdvs, eller

3. en byggnad eller annan anliggning som hor till en fastighet
overfors till en annan fastighet.

En strikt tolkning dr séledes att atgdrder enligt anldggningslagen (AL) och
ledningsrittslagen (LL) inte omfattas av begreppet fastighetsbildning.

Kommun A har i ett av sina exploateringsavtal anvént f6ljande formulering

Exploatoren bekostar samtliga fastighetsbildningsdtgdrder som
erfordras for genomforandet av planen [...]

Det framkommer inte i avtalet om gemensamhetsanliggning ska bildas for
forvaltning av den allmédnna platsmarken. Enligt forrdttningsakter for det aktuella
omradet har  exploatoren  bekostat &dven  anldggningsforrdttning  dar
gemensamhetsanldggningen  bildats. Det har wvisat sig att begreppet
fastighetsbildningsatgérder har uppfattats olika av olika tjdnstepersoner. Som kan ses
i tabell 2 nedan har en tredjedel av tjdnstepersonerna uppfattningen om att
fastighetsbildning endast innefattas av atgédrder enligt FBL. Lika stor andel anser att
dven AL och LL innefattas och dven en tredjedel har uppfattningen om att innebérden
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av fastighetsbildning endast &r atgirder enligt FBL och AL. Det bor dock tydliggoras
att endast ett fatal tillfrdgade tjdnstepersoner varit sdkra nir de besvarat fragan.

Tabell 2 - Tillfrigade tjdnstepersoners uppfattning om begreppet fastighetsbildning.

Vad innebiir fastighetsbildning? Tjanstepersonernas svar

Endast dtgiirder enligt FBL 4
Atgiirder enligt FBL, AL & LL 4
Atgiirder enligt FBL & AL 4

5.2.2 Upplata & overlata

Det har dven forekommit otydligheter i de avtal som studerats vad géller begreppen
uppléta och overlata. Som tidigare ndmnts under avsnitt, 4.2.10 Hur hanteras dgandet
till den allmdnna platsmarken? har det i ménga avtal varit otydligt vad som sker med
dganderitten till marken under gemensamhetsanldggningen i ett omrade. I ménga av
de avtal som granskats har dganderitten till den allmidnna platsmarken inte berorts.
Endast formuleringar likt nedan frdn kommun E har anvénts:

Allmdnna platsmarken skall uppldtas wutan ersdtiing till
forvaltande forening.

Nér tjanstepersonerna pad kommunerna blivit tillfrdgade vad innebdrden av upplata
och Overlata innebdr har det dock visat sig att samtliga tjénstepersoner uppfattat
begreppen pa samma sitt. Uppldta innebér enligt tjdnstepersonerna en réttighet att
anvinda en del av nagon annans fastighet, exempelvis nér exploatoren fortfarande
dger marken under en gemensamhetsanliggning. Overlta innebir enligt samtliga
tjdnstepersoner att dganderatten overgar fran den ursprungliga dgaren till en ny dgare.

5.2.3 Ombesorja & ansvara

Ytterligare formuleringar som finns i de avtal som granskats dr ombesorja och
ansvara. For det forstndmnda begreppet har de flesta tillfrdgade tjénstepersoner
forklarat ordets innebord likt tjdnstepersonen i kommun D:

Vi anvdnder det ndr exploatoren ska se till att nagonting hdnder,
att det byggs ut eller vad de har dlagts att gora.

En tjansteperson frdn en annan kommun anser dock att det inte &r nigot begrepp
tillfragad tjansteperson anvdnder d& begreppet ar otydligt. De flesta av de tillfragade
tjdnstepersonerna anser att ombesdrja dr synonymt med ansvara. En tjdnsteperson fran
kommun K anser dock att det finns en skillnad dessa tva begrepp och att ansvara har
en storre juridisk betydelse.
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Tjanstepersonerna har &dven tillfrdgats om de tva begreppen &dven innefattar
kostnadsansvaret. De flesta av tjinstepersonerna anser att kostnadsansvaret inte
nddvindigtvis innefattas i begreppen ovan utan att det bor tilliggas att exploatdren
dven ska bekosta om sé ar fallet.

5.3 Kommunernas uppfoéljning av exploateringsavtal

Maénga av exploateringsavtalen ir detaljerade och innefattar ofta manga &taganden for
exploatdren. Atagandenas antal och ekonomiska art varierar mellan kommunerna och
exploateringsavtalen. Vad som har forekommit i de granskade exploateringsavtalen
redovisas i avsnitt 4.2.13 Exploatorens utforandeansvar.

En av frdgorna som har stéllts vid intervjuerna dr om och hur kommunerna f6ljer upp
att de anldggningar som parterna avtalar om i exploateringsavtalen blir utforda. Fyra
av de intervjuade tjénstepersonerna svarade att de utfor kontinuerlig uppf6ljning av
det som exploatdren ska utfora. Hur uppfoljningen sker ar olika i de fyra
kommunerna. I en av kommunerna startas ett drende for varje exploatering och
drendet avslutas inte forrdn allt i exploateringsavtalet dr utfort. I en annan kommun
finns det en sirskild exploateringsgrupp som utfér kontinuerlig uppfdljning av det
som exploatdren ska utféra. Hur denna uppfo6ljning gér till fick forfattarna tyvirr inget
svar pd. Tjanstepersonen pd kommun B, som &r en av kommunerna som utfor
uppfoljning av exploateringsavtalet, gav detta svar:

Mycket som stdr i exploateringsavtal dr ren information och syftet
dr att visa vilket ansvar som ligger pa exploatoren och att de ska
bli medvetna om vad som dr deras ansvar. Pd gator och
gronomrdden utanfoér centralorten ddr kommunen inte dr
huvudman utfor framst gata och trafik en kontroll av
anldggningarna.  Orsaken till kontrollen dr de bidrag
foreningarna far eftersom man vill att anldggningarna ska vara
utforda pa ett visst sdtt.

Andra ataganden, som exempelvis ansdkan om lantméteriforrittning foljer daremot
inte kommun B upp eftersom det inte & kommunen som édger exploateringsomradet. |
kommun E vilar ansvaret for att dverenskommen fastighetsbildning soks pa den
exploateringsingenjor som tog fram avtalet, medan det dr teknikforvaltningen som har
ansvar for att de tekniska anldggningar som ska byggas enligt avtalet blir
fardigstéllda.

Fyra av de 12 intervjuade tjdnstepersonerna svarade att de inte har ndgon uppfoljning
av det som exploatdren ska utfora enligt exploateringsavtalet. Tjénstepersonen fran
kommun C uttryckte att de inte har ndgra bra rutiner for uppfoljning och att det
hiander att brister i utférandet forst uppmérksammas vid exploateringar som anses
avslutade:

Vi har inga riktiga rutiner pd det eftersom det inte finns sa mycket
datadokumentation. Vi forsoker fd in i vdara bestdllningar att vi vill
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ha uppfoljning sa att vi forhoppningsvis far ett system for detta.
Aven om ndgon annan tar éver ska arbetet kunna foljas. [...] Just
uppfoljningar vore bra att ha pd ndgon lista men vi har tyvdrr inte
det. Ibland dyker det upp ndgon gammal exploatering ddr allt inte
dr fardigt och det hanteras ndr detta sker.

Forfattarna har dock uppfattningen om att de flesta tjinstepersoner som anger att
kommunen inte har ndgon bra rutin for uppfoljning anser att uppfoljning bor ske. De
uttrycker dven att det hade underldttat om det fanns ndgot bra system for
uppfoljningen.

Kommun O utfér endast kontroller av de anldggningar som kommunen ska ta over.
De anldggningar som ska ingd i gemensamhetsanldggningen utfér kommunen ingen
kontroll eller uppf6ljning av.

I fyra av kommunerna uppfattar forfattarna att uppfoljning sker i vissa fall.
Tjanstepersonerna har uttryckt att det frimst sker uppf6ljning nér exploatéren bygger
ut VA som kommunen ska ta 6ver. Kontinuerliga kontroller utfors vid utbyggnaden
och i samband med dessa fir kommunen en uppfattning om hur arbetet med
byggandet av exempelvis viagarna inom omradet fortskrider. S& &r fallet i kommun M:

Exploatoren har kontakt med [...] som kommunen dr deldgare i
och kommunen dr pd sd sdtt med i processen och ddrmed ser de
vad som hdnder dven i processen med gatubyggande med mera.
[...] Inget formellt arbete med just gator dock, men i samband med
att dammar blir klara som kommunen ska ta over ser de dven om
gatorna blir utférda.

Om det sker uppfoljning och kontroll av de anldggningar som tillkommer efter det att
de anldggningar som kommunen ska ta over dr fardigstidllda framkom dock inte vid
intervjuerna.

Intervjuad tjansteperson fran kommun A anser att kommunens inblandning inte alltid
ar det optimala i alla situationer. Kommunen har kompetens att bygga végar. Det
innebdr inte nodvindigtvis att kommunen innehar ritt kompetens vad géller
byggandet av alla typer av anldggningar. Om exploatdren har den kompetens som
kravs finns det inte ndgon anledning for kommunen att ga in och utfora en kontroll.

En annan tjdnsteperson fran kommun K anser istillet att kommunen utgdr en
temporar motpart till exploatoren. Vid det tidigare skedet i en exploateringsprocess
har oftast ingen gemensamhetsanldggning eller samfillighetsférening dnnu bildats.
Det finns alltsa ingen motpart till exploatéren. D& gar kommunen in som motpart for
att det ska finnas ett skydd for de som ska kopa tomterna i omrédet i framtiden. P&
detta vis vet de framtida tomtkdparna att VA och gata &r utforda pa ett korrekt sétt.

75



Exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap

5.4 Kommunernas uppféljning av forvaltning av den allmanna
platsmarken

Som tidigare ndmnts har kommunen vid enskilt huvudmannaskap inget ansvar for
drift och underhéll av den allmdnna platsmarken utan detta skots istéllet av de boende
via en gemensamhetsanldggning som ofta forvaltas av en samféllighetsforening, SFF.
En fraga som stélldes till tjdnstepersonerna under samtliga intervjuer var darfor om de
foljer upp forvaltningen av den allménna platsmarken och om det &r vanligt
forekommande att fastighetsédgarna inkommer med klagomal till kommunerna om att
forvaltningen inte fungerar pé ett tillfredsstillande sétt.

Enligt samtliga tjénstepersoner pad de 12 intervjuade kommunerna utfér inte
kommunen ndgon aktiv uppfoljning av  fOrvaltningen. Eftersom en
gemensamhetsanldggning bildas uttrycker de flesta att ansvaret for skotsel och drift
aligger de boende. Tjéanstepersoner fran tre av kommunerna uppger att
samfillighetsforeningarna som forvaltar gemensamhetsanldggningarna far bidrag for
skotsel och underhall. Kommunerna har dérfor ofta kontakt med foreningen och
tjidnstepersonen frdn kommun P uttrycker att hen inte &r helt sdker pa hur
uppfoljningen sker:

SFF erhaller en del bidrag fran kommunen. For att fa dessa
bidrag antar jag att SFF madste uppfylla vissa kriterier och pd sd
sdtt blir det en typ av uppfoljning men jag vet inte riktigt vad det
innebdr.

Gillande klagomal frdn de boendena 1 omraddet upplever de flesta av
tjdnstepersonerna inte detta som sérskilt vanligt forekommande. Tjanstepersonen fran
kommun E upplever dock detta som relativt vanligt och tror att en av anledningarna
kan vara att det inte finns tillrickligt ménga som will sitta i styrelsen for
samfillighetsforeningarna:

Klagomdl pa forvaltningen dr ganska vanligt forekommande,
sdrskilt gdllande gronomrdden. Klagomdlen kan bero pd oklar
ansvarsfordelning, att medlemmarna i SFF har olika
ambitionsnivd pd skotseln mm. Ofta har ocksa SFF problem att
hitta personer som vill stilla upp som fortroendevalda, vilket
innebdr problem for forvaltningen.

I ndgra av de intervjuade kommunerna har tjénstepersonerna diaremot upplevt att det

kan forekomma viss osdmja i samfillighetsforeningarna och i kommun L har
syssloman forordnats i manga av de stora vigféreningarna.
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5.5 Etappvis utbyggnad

Under avsnitt 2.3.3 Svdrigheter vid utbyggnad av allmdn plats berors problematiken
vid etappvis utbyggnad. Vid intervju med en tjdnsteperson fran kommun E framkom
att just den situation som beskrivs i ndmnda avsnitt har forekommit i ett omrade i
denna kommun. For etapp 1 bildades en gemensamhetsanldggning for lokalgatorna.
Etapp 2 &r beroende av dessa gator och fastighetsdgare till detta omrade har darfor ett
behov av att ansluta sig till befintlig gemensamhetsanldggning. Detta vill inte
fastighetsdgare i den befintliga gemensamgetsanldggningen. Tjénstepersonen framfor
att denna problematik oftast loses genom en dialog med befintlig
samfillighetsforening men det féorekommer dven omrédden déar kommunen &nnu inte
funnit en losning.

5.6 Antal parter

Som tidigare ndmnts har SKL avratt kommuner att teckna exploateringsavtal med fler
dn en motpart i ett och samma avtal, seavsnitt 3.5./ EFP9] — Kommunforbundets
forslag pd innehdll under rubriken Flera exploatorer. Kommun P utgdr en av de 10
kommuner som i nagot av sina exploateringsavtal har flera motparter. Tillfrdgad
tjdnsteperson fran denna kommun anser dock att kommunen bor undvika att teckna
avtal pa detta satt. Detta eftersom det &r svart att framstélla ett avtal som tydligt anger
vem som har ansvaret for att anldggningar som inte utfors eller utfors pd fel sétt.
Tjanstepersonen menar ocksa att risken med att teckna saddana avtal kan vara olika
stor beroende pé vilka aktorerna &r:

Det beror dven pd vilka exploatorer det dr. Skulle kommunen ha
ett avtal med Skanska och NCC sa skulle det alltid l6sa sig pd
ndgot sdtt. Skulle det istillet vara tvd privatpersoner ddr
processen inte dr forutsdgbar dir de mdanga gdnger inte vet vad
de ger sig in pd sd dr det inte lika sdkert att det skulle l0sa sig.

Virt att ndmna ar att intervjuad tjinsteperson inte har utformat de avtal som har
analyserats.

5.7 Finansiering eller uppforande av anlaggning utanfor
exploateringsomrade

Under avsnitt, 4.2.3 Finansiering eller uppférande av anldiggning utanfor
exploateringsomrdde, togs ett exempel upp ur ett av kommun L:s exploateringsavtal.
I detta avtal atar exploatéren sig att finansiera en cirkulationsplats utanfor
exploateringsomradet. Vid en intervju tillfrdgades tjénstepersonen frdn denna
kommun f6ljande fraga:

77



Exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap

Varfor ska exploatéren finansiera cirkulationsplats utanfor
exploateringsomradet? Det dr vdl inte endast tillkomsten av
omrddet som gor att korsningen dr otillfredsstdillande? Varfor ska
inte andra ndrliggande omrdden som anvinder sig av korsningen
bidra?

Enligt tjanstepersonen kriavde Trafikverket att en cirkulationsplats skulle byggas pa
grund av tillkomsten av ytterligare ca 70 tomter som exploateringen medforde.
Forhandlingen med exploatoren blev lang och finansieringen av cirkulationsplatsen
innebar en stor kostnad per tomt. Kommunen hade alternativet att ta ut gatukostnader
frén de fastigheter som redan &ar bebyggda. Detta ville kommunen undvika och den
intervjuade tjdnstepersonen menar ocksa att det inte d4r manga kommuner som &r
villiga att 16sa en problematik som denna med hjilp av gatukostnader:

Det dr jdttesvart opinionsmdssigt att alla ska vara med och betala
exempelvis 10 000 kr och ddrfor blev det denna Iosning att
exploatéren fick bekosta cirkulationsplatsen.

Under samma angivna avsnitt ovan berors d&ven kommun P dér en en exploator enligt
avtalet ska bidra till anldggandet av en ny forbifart. Vid en intervju tillfragades
tjdnstepersonen fran denna kommun foljande:

1 avtalet for X ska exploatéren bidra med 2 300 000 kr for ny
forbifart soder om omrddet. Varfor ska inte de ovriga
exploatérerna i omrddet fér X bidra till denna? Tar ni ut
gatukostnader frdan de som redan bor i omrddet for att finansiera

forbifarten?

Enligt tillfragad tjadnsteperson ska Trafikverket och kommunen betala en del vardera.
Kommunens del ska tdckas av skattefinansiering och av privat exploatering.
Exploatoren ska ddrmed bidra med en del. Kommunen har i dagsldget endast avtal
med denna exploator. Det finns dock en plan pa hur det ska hanteras i framtiden:

1 framtiden kommer ytterligare privata exploateringar i ndrheten
av forbifarten och da dr madlsdttningen att dven dessa
exploateringar ska bekosta en del. Huruvida Kommunen ska ta ut
gatukostnader  for ovriga boenden finns sdklart inget
stdllningstagande idag. Men min gissning dr att Kommunen inte
vdljer att géra det.

5.8 Utstallande av sakerhet

I avsnitt 4.2.4 Utstdllande av sdkerhet konstaterades att majoriteten av de granskade
avtalen fanns en stilld sikerhet och samtliga tjénstepersoner som intervjuats har
darfor tillfrdgats hur kommunens generella instdllning dr vad géller att krdva sékerhet
frin exploatdren. Ar avsikten att sikerheten ska ticka samtliga kostnader for de
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anldggningar som exploatoren ska utfora eller endast en del av kostnaderna? Om sa ar
fallet, hur stor andel av kostnaderna?

Svaren pa dessa frdgor har varit olika frdn kommun till kommun. Generellt har
forfattarna fatt en uppfattning om att det inte 4r s& manga av de tillfrdgade
kommunerna som kriver en fulltickande sidkerhet. Det finns flera orsaker till detta.
Sdkerheten dr i ménga kommuner en forhandlingsfraga och kraven dr dérfor olika
frén fall till fall. Vissa kommuner anser att sdkerheten ska tdcka allt medan andra
tycker att det belastar exploatdren for mycket om kommunen kriaver en sidkerhet for
samtliga atgirder. Tillfragad tjansteperson i kommun M anser foljande om hur stor
andel av de totala kostnaderna kommunen kréver att fa in sdkerhet for:

Hur stor procentsatsen dr beror pa vem som exploaterar och hur
mycket kommunen dr inblandad. En sdkerhet kostar ju pengar.

Vidare anser en tjdnsteperson fran kommun P att varje projekt har sina forutsittningar
och att kommunen dirfér inte kan ha som utgangspunkt att sékerheten ska tdcka
samtliga kostnader eller mer dn samtliga kostnader. Det beror dven pé vilken typ av
sdkerhet kommunen kréaver. Vissa typer av sikerhet, exempelvis bankgaranti, belastar
den enskilda exploatdéren. Kommunen vill inte att sdkerheten ska omkullkasta hela
projektet men den far samtidigt inte vara for 1&g eftersom det innebér en risk for
kommunen. Det viktiga 4r att kommunen har tickning for de sista atgdrderna som
vissa mindre seridsa exploatorer inte har lika stort incitament att slutféra. Exempel pa
sddana atgirder ar triddplantering och rdjning av buskage. Exploatoren har enligt
tjdnstepersonen ett storre incitament att exempelvis anlédgga vigar i omradet eftersom
det krivs for att skapa séljbara bostadstomter.

Kommun O stiller endast sidkerhet for de anliggningar som kommunen ska ta over.
Kommun D kriver att sdkerheten ska ticka 50 % av de totala kostnaderna. Kommun
E kraver full sdkerhet for atgérder som dr nodvindiga for omradet som exempelvis
VA-ledningar och pumpar. For dvriga atgérder stélls en sidkerhet som tidcker 50 % av
dessa kostnader. Den sistnimnda andelen pé sékerheten ar till for att kommunen ska
kunna &terstilla marken om exploatéren exempelvis skulle gé i konkurs.

Enligt en tjansteperson fran kommun K har sdkerheten ofta ett annat syfte:

Det dr sdllan som sdikerheten behéver tas ut. Sikerheten fungerar
oftast mer som ett patryckningsmedel.

Som namnts under avsnitt, 4.2.4 Utstdllande av sdkerhet, finns det dven kommuner
som behaller en del av sdkerheten under garantitiden. Tjénstepersoner fran kommun L
och P har under intervjuerna péatalat att kommunen inte behaller sékerheten under
garantitiden. Tjdnstepersonen frdn kommun L anser att det oftast ror sig om s& sma
kostnader som kan uppkomma under garantitiden och att de darfor viljer att inte
behélla sékerheten.
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Tjanstepersonerna frdn kommun A och P dr skeptiska till att kommunen ska kréva
sdkerhet eftersom det egentligen inte dr deras angeldgenhet i omraden dér det rader
enskilt huvudmannaskap. Med vilken rétt har kommunen att f& genomfdra de
anldggningar som exploatoren inte fullgjort om kommunen inte far ett medgivande av
markégaren? Liknande &sikter delas av en tjdnsteperson i kommun F:

Nér exploatoren bygger ut pé sin egen mark behovs kanske ingen sidkerhet. Detta ar ju
ett privat industriomrdde som kommunen inte dr engagerad i och darfoér har vi inte
sett ndgot behov av att sdkerhet skulle behovas.

Tjanstepersonen fran kommun P anser dven att exploateringsavtalet egentligen bor
tecknas mellan exploatdr och den samfillighetsforening som ska forvalta
anldggningarna. Orsaken &r att dr samfélligheten som ska ha ratt till sakerheten och ha
synpunkter pé anldggningarna vid besiktning. I ndgra av de avtal som granskats har
rdtten till sdkerheten dven givits till samfaillighetsforeningen.

5.9 Garanti for anlaggningar

Som nidmnts i avsnitt 4.2.5 Garanti for anliggningar har exploatéren under
garantitiden ansvar for att bekosta och utféra de eventuella fel och brister som
uppkommer pa de anldggningar som exploatoren har utfort. Ett antal tjdnstepersoner
har blivit tillfrgade angdende exploatdrens garantiansvar for anléggningarna i
exploateringsomradet. Det har framforallt varit tjanstepersoner fran kommuner som
inte haft garanti reglerat i exploateringsavtalen som har tillfrigats om detta. En del
tjdnstepersoner anser inte att garantin bor stéllas till kommunen eftersom det inte ar
kommunen som &r ansvarig for forvaltningen av anldggningarna i omrdden med
enskilt huvudmannaskap. Garantin bor istéllet stéllas till gemensamhetsanldggningen
och eventuell bildad samfallighetsforening.

En tjdnsteperson frdn kommun A patalar ocksé problematiken kring om kommunen
skulle ga in och atgérda brister under garantitiden. Om kommunen har kvar en del av
sdkerheten under garantitiden som vissa kommuner enligt avsnitt 4.2.4 Utstdllande av
sdkerhet har, ar tanken att kommunen ska kunna ga in och &tgidrda eventuella fel
under garantitiden. Tillfragad tjansteperson stéller sig dock tveksam till detta eftersom
kommunen  egentligen inte har ndgon rédtt gentemot  fOrvaltande
gemensamhetsanldggning att utféra atgérder. Tjdnstepersonen tar upp foljande
scenario:

Anldggningssamfilligheten kanske vill képa en komponent av ett
specifikt fabrikat men kommunen har att félja LOU och kanske
har upphandlat ett helt annat fabrikat. Da blir det ju konstigt att
kommunen vill tvinga in en komponent som
anldiggningssamfdlligheten — som ju faktiskt dger och forvaltar
anldggningen - inte vill ha.

Kommun C har inte ndgon garanti reglerad i exploateringsavtalet. Tillfrdgad
tjdnsteperson i denna kommun tror att det beror pa att anldggningarna ska limnas
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over till foreningar och att kommunen darfor inte tinkt péd att reglera ndgot om
exploatdrens garanti.

Kommun D som ldmnar tillbaka sékerheten innan garantitiden, atgirdar trots detta
brister under garantitiden. En annan kommun som inte heller kvarhaller sédkerheten
under garantitiden d&r kommun B. Denna kommun gar didremot inte in och reparerar
brister just pa grund av att det inte lingre finns négon sékerhet som kommunen kan
anvinda. Olika kommuner hanterar dirmed denna friga pa olika sétt.

5.10 Vite

Som ndmnts i tidigare avsnitt 4.2.6 Vite, dr det endast 2 av de 47 granskade
exploateringsavtalen som innehdller rena vitesklausuler. Ett av dessa avtal ar
uppréttade av kommun D. Vitesklausulen i detta avtal giller exploatorens skyldighet
att folja ett kvalitetsprogram. D& denna vitesklausul enligt forfattarnas mening
uppfattades som otydligt berdrdes denna klausul under intervjun. Fragan var vad som
menas med att helt fringd kvalitetsprogrammet och nér exploatoren kan anses bli
skyldig att betala detta vite till kommunen. Tillfragad tjansteperson anser att vitet ar
ndst intill omojligt att ta ut. Det var dven exploatoren som sjidlv tog fram detta
kvalitetsprogram. En viss del av programmet har redan frangétts. Tillfrdgad
tjdnsteperson tror inte att kommunen kommer att pékalla detta vite pad grund av att
exploatoren frangétt programmet. Tjdnstepersonen menar att badde exploatdren och
kommunen var 6verens om att det skulle finnas ett program och berorda parter tédnkte
inte pé vad konsekvenserna skulle bli av ett sddant avtalsvillkor.

5.11 Kommunernas ratt till kontroll

Manga av de avtal som undersdkts i detta arbete innehaller det generella
avtalsvillkoret att kommunen har ritt att utéva den kontroll 6ver anldggningsarbetena
som kommunen finner ldmplig. Ofta har kommunerna dven i sina avtal med ett
villkor om slut- och garantibesiktning som enligt forfattarnas uppfattning innebér en
typ av kontroll. For de kommuner som intervjuats och som anvéint sig av den mer
generella klausulen ovan har tjdnstepersonerna fatt frigan om vad for typ av kontroll
som ticks av detta villkor samt vem p& kommunen som ser till att denna kontroll
utfors.

En tjdnsteperson frain kommun D tror inte att ndgon ytterligare kontroll utdver
kontroll- och garantibesiktning utfors. Villkoret verkar istéllet enligt tjainstepersonen
ticka in oforutsebarheter:

Klausuler som denna har vi mer med for de fall ddir det inte gar
som planerat, om vi uppticker att de inte har utfort de
anldggningar som stdar i exploateringsavtalet pd rdtt sdtt. Dd har
vi rétt att goéra en djupare undersékning av exploatorens arbeten.
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5.12 Hur hanteras agandet till den allmanna platsmarken?

Agandet av den allminna platsmarken efter avslutad exploatering hanteras pé olika
sétt 1 exploateringsavtalen, se avsnitt 4.2.10 Hur hanteras dgandet till den allmdnna
platsmarken? for resultat. Hur markdgandet har 16sts i de kommuner dér
tjidnstepersoner har intervjuats varierar och detta gor &dven tjanstepersonernas
instillning till vem som ska dga den allménna platsmarken.

Fé av de intervjuade tjadnstepersonerna tycker att det dr en bra 19sning att kommunen
tar 6ver dgandet av den allménna platsmarken. Trots detta dger kommunerna allmin
platsmark i omradden med enskilt huvudmannaskap enligt flera av tjinstepersonerna.
Kommun B och D som tillimpar denna I6sning har enligt tjdnstepersonerna i vardera
kommun for avsikt att ta Over huvudmannaskapet i de omrdden dér enskilt
huvudmannaskap réder. De uttrycker att det blir lidttare for kommunerna att
genomfOra bytet fran enskilt till kommunalt huvudmannaskap om kommunen 4ger
marken. Att kommunen &dger marken fir dock med sig vissa svarigheter enligt
tjdnstepersonen fran kommun D:

Jag brukar sitta med pd ndgra drsmoten i samfdllighetsforeningar
varje dr och de har ofta svdrt att forsta detta med att kommunen
dr markdgare men att vi inte tar pd oss ndgon som helst skotsel
for marken. Det dr svart for folk i allmdnhet att forstd.

Ménga av kommunerna vill inte dga allmédn platsmark i omridden med enskilt
huvudmannaskap av den anledning som tjénstepersonen frdn kommun D uttrycker
ovan. I ménga fall uttrycker tjanstepersonerna att det ar upp till vardera exploatdr om
de fortsatt vill dga den allménna platsmarken eller om den ska Overlatas till
samfillighetsforeningen. Att exploatoren ska dga den allménna platsmarken ar dock
inte ett alternativ enligt intervjuad tjinsteperson pa kommun K:

Ndgon maste dga marken. Ofta dr det en exploatér som har kopt
upp omrddet och ska exploatera. Exploatoren har inget intresse av
att vara kvar ndr omrddet dr utbyggt. Sd att exploatoren skulle
vara markdgare dr inte tinkbart.

Tillfragad tjdnsteperson har inte upplevt att det har uppstitt missforstand eller
problem vad giller kommunens ansvar som markdgare. Hen uttrycker att
samfillighetsforeningarna i kommunen &r aktiva, vilket minskar risken for problem.

Tre av de intervjuade tjdnstepersonerna, bland annat frdn kommun A, anser att den

basta losningen for det fortsatta &gandet av allmdn platsmark &r att en
marksamfillighet bildas med samma deldgarkrets som gemensamhetsanldggningen:
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Den allra bdsta losningen dr att allmdn platsmark dgs av samma
deldgarkrets som dr deligare i gemensamhetsanldggningen.

Samma

samfillighetsforening  kan dd  forvalta  bdde

marksamfillighet och gemensamhetsanldggning pd ett logiskt och
bra sdtt — det minskar risken for intressekonflikt mellan
deldgarkretsarna om deldgarkretsarna dr identiska.

Tillfragad tjansteperson frdn kommun C tar sjilv upp detta alternativ som l6sning i de
fall dar exploatoren inte dger eller inte vill 4ga mark i omrddet men anser att

16sningen inte optimal och uttrycker att det kdnns lite som tdrta pd tdrta.

Hur kommunerna historiskt har hanterat 4gandet av den allménna platsmarken skiljer
sig i vissa fall fran hur det hanteras idag och det kan dven enligt tjdnstepersonerna
skilja sig fran fall till fall. Nedan, i tabell 3, foljer en sammanstillning Over

tjdnstepersonernas svar.

Tabell 3 - Tjanstepersonernas instdllning till vilken aktor som ska inneha dganderitten for

allmén platsmark vid enskilt huvudmannaskap.

Kommun

Svar

Marksamfillighetet bildas.

Ligger kvar pd stamfastigheten i manga fall och dgs ddrmed ofta av
exploatoren. I nya omraden &ger alltid kommunen den allménna
platsmarken pd& grund av langsiktigt mal att ta Over
huvudmannaskap.

Exploatoren dger marken i manga fall. Marksamfillighet kan vara
en 16sning men ér lite tarta pa tarta.

Kommunen &dger marken pd grund av langsiktigt mal att ta Gver
huvudmannaskapet. Dock svért for fastighetsdgarna att forstd
kommunens roll som markégare.

Kommunen vill inte 4ga allmén platsmark i omraden med enskilt
huvudmannaskap pa grund av risk att f4 ansvar som markégare. Vet
inte hur exploatdren l9ser fragan.

Exploatéren far vilja om é&dgandet ska kvarstd eller om
samfillighetsforening ska ta over.

Marksamfillighet bildas.

Ej tdnkbart att exploatdren ska dga marken. Om kommunen &dger
mark i anslutning till exploateringsomradet tar kommunen &ver
dgandet.

Olika fran fall till fall. Ibland vill exploatdren behalla den allménna
platsmarken.
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M Exploatéren far viélja 1 lantméteriforrdttning om marken ska
overlatas till samfallighetsforening eller om dgandet ska kvarsta.

o Kommunen gér inte in och tar 6ver marken. Exploatoren far vilja
om &gandet ska kvarsta. Frivilligt frdn exploatdrens sida om hen vill
fortsétta dga marken.

P Kommunen vill inte 4ga marken. Béasta l0sningen dr att en
marksamfallighets bildas.

5.13 Kommuners tillgang till VA-natet

I avsnitt 2.3.3 Svdrigheter vid utbyggnad av allmdn plats under Vatten- och
avloppsndtet tas eventuell problematik rérande kommunens tillgang till
kommunaldgda VA-ledningar vid ledningsbrott upp. For de kommuner déar
kommunen har ansvar for VA stilldes fradgan om problem likt ovan ofta uppstér. Det
kan dock konstateras att samtliga tillfrdgade tjinstepersoner vid kommunerna inte
upplever att de mdter ndgot motstdnd fran de som bor i omrédet dd& kommunen
behover fa tillgdng till VA-ledningarna. Vid ledningsbrott dr ofta de som bor i
omradena angeligna om att ledningsbrottet atgirdas. Vidare framfor
tjidnstepersonerna att det dr viktigt att de, efter ett ledningsarbete, aterstiller de
anldggningar som finns ovan jord som exempelvis vagar.

5.14 Vem ansvarar for dagvattenhanteringen pa allmén platsmark?
Hur dagvattenfrdgan l6ses i omraden med enskilt huvudmannaskap rader det viss
tveksamhet kring, se avsnitt 2.3.3 Svarigheter vid utbyggnad av allmdn plats under
rubriken Dagvattenhantering. 1 de flesta av avtalen som granskats ar det ofta oklart
vem som har ansvar for dagvattenhanteringen pa allmén platsmark. 1 en del
kommuner innefattas dagvattenhanteringen i gemensamhetsanldggningen for ovriga
anldggningar av allmén platsmark. S& &r exempelvis fallet i kommun D. Intervjuad
tjdnsteperson i denna kommun anser att det inte &r ndgon bra 16sning. Forklaringen
till att dagvattenfrdgan hanterats pa detta sitt beror pa att omraddena med denna
16sning ligger langt ut fran kommunens verksamhetsomraden for dagvatten. Normalt
fungerar denna typ av 16sning bra under 10-15 ar nir anldggningarna fortfarande ar
nya. Ndr anldggningarna aldras uppstar problem eftersom underhallet av dessa ofta
varit begrdnsade. Problem i form av jarnutfillning i ledningar &r vanligt
forekommande och behover atgidrdas med regelbunden spolning av ledningarna. Detta
ar nagot som de boende ofta inte har kunskap om eller tid att utfora.

I kommun L planlades ett omrade dir det skulle vara diken mellan varannan tomt for
att vattnet skulle kunna ledas av till terrdingen nedanfor. Detta utfordes av exploatoren
som sedan ldmnade 6ver dessa anldggningar till bildad samféllighetsférening. Tva ar
senare var alla diken igenfyllda med grdsmatta ut till kanterna. Enligt intervjuad
tjdnsteperson var anledningen att tomtidgarna ville utvidga sin tomt och inte forstod
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nyttan av dikena. Tjinstepersonen anser att en samfillighetsforening ofta inte har
nagon kompetens om dagvattenhantering. Hen tilligger dven att vem som ska ha
ansvar for dagvattenhanteringen ar ett stort problem och att det beror pa den splittrade
lagstiftningen som finns. Det &r inte sjdlvklart vem som ska ta hand om vad. Enligt
samma tjdnsteperson dr det exploatdren och inte kommunen som ska ta hand om
dagvatten eftersom det inte finns ndgon dagvattentaxa som det finns for vatten och
avlopp.

I kommun B dir samfillighetsforeningarna har hand om dagvattnet pa allmén plats
har det uppstatt problem i samband med bildandet av gemensamhetsanldggningarna.
Vid Lantmateriets provning har svarigheten varit att avrinningsomradet for dagvatten
inte sammanfallit med deldgarkretsen for gemensamhetsanldggningarna.

Andra kommuner har i samtliga granskade avtal tagit Over anordningarna for
dagvattenhanteringen. Tillfrigad tjinsteperson fran kommun O har f6ljande
instéllning:

Kommunen dr i princip alltid skyldig att ansvara for dagvatten vid
planliggning enligt lagen om allmdnna vattentjdnster.

Overtagandet av dagvattenhanteringen ir ndgot kommun O har borjat gdra pa senare
tid eftersom hanteringen &r ett storre problem &n vad de boende dr medvetna om. I
dldre omraden diar kommunen inte &r ansvarig for dagvattenhanteringen tror inte
tillfragad tjansteperson att manga fastighetsédgare 4r medvetna om att det ar de sjdlva
som &r ansvariga for att ta hand om dagvattnet.

I manga kommuner 16ses dagvattenhanteringen pa allmén platsmark pa olika sétt
beroende pd om kommunen har ndgot dagvattensystem utbyggt i nérheten i omradet.
En del kommuner har dven reglerat hur stor méngd dagvatten som far sldppas till
kommunen dagvattensystem. Vissa kommuner har som mal att ta Over
dagvattenhanteringen och VA i tillvixtorter som sedan tidigare pd grund av tradition
har samfillighetsforeningar som ansvarar Over detta. Enligt manga av
tjdnstepersonerna r detta dock en svar och lang process.

5.15 Samordningen for utforandet av kommunala och enskilda
anlaggningar

Lagen om offentlig upphandlig berors i avsnitt 3.2 Nuvarande regler om
exploateringsavtal i PBL under rubriken EU-rdttens inverkan pd exploateringsavtal.
Tjanstepersonen frdn kommun P belyste vid intervjun problematiken kring
samordningen for utférande av kommunala anlédggningar och enskilda anlédggningar i
omraden dir kommunalt huvudmannaskap rader. I manga omrdden med enskilt
huvudmannaskap har kommunen trots detta ansvar for VA. Kommunala anldggningar
omfattas av lagen om offentlig upphandling, LOU. Denna lag ska alltsa tillimpas pa
entreprenad av kommunala tjinster och anldggningar. I ett omrdde med enskilt
huvudmannaskap ska exempelvis gata och park byggas ut av exploatdren eller en
entreprendr som exploatdren anlitar. Svarigheterna dr att samordna en sddan process
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déar en del anldggningar som VA é&r reglerade av LOU och andra anlidggningar som
inte innefattas av detta krav. Detta innebédr att kommunen méste upphandla VA-
ledningar och eventuella entreprendrer om kommunen inte sjilva ska utféra VA-
arbetet. Detta dr en lang tidsprocess ur den enskilda exploatdrens perspektiv. VA-
arbeten dr det som fOrst ska utforas vilket innebér att exploatoren far vinta pa att detta
slutférs innan gatan kan anldggas. Kommunerna vet inte hur de pé ett rationellt sétt
genomfOr en exploatering i ett omrdde med enskilt huvudmannaskap med tanke pa
LOU. Kommun P har tidigare Overlamnat utférande av de kommunala
anldggningarna till exploatoren vilket strider mot LOU. Tillfrdgad tjansteperson
menar att hur kommunen &n gor sa blir det inte bra.

Det har dock skett en uppluckring vad géiller LOU genom att det nu ar mgjligt att
direktupphandla i storre utstrickning &n tidigare. Anledningen till detta &r att
troskelvérdet for direktupphandling har hojts. Tidigare direktupphandlingsgréns ar
2014 var 271 000 kronor.""” Grinsen har nu hojts till 534 890 kronor ar 2016.'"®

Samma tjénsteperson belyste dven problematiken vad géller entreprenadjuridiken som
uppstar vid upprittande av exploateringsavtal. Mdnga kommuner bestimmer genom
exploateringsavtalen hur entreprendren ska utforma de allménna anldggningarna.
Rent entreprenadjuridiskt har dock inte kommunen denna mdjlighet. Entreprenaden
innebdr ett forhédllande enbart mellan bestéllare (exploatdr) och entreprendren.
Exploatoren och entreprendren ska besiktiga anldggningarna nér de ar fardigstillda.
En auktoriserad besiktningsman anlitas av exploatdr och entreprenor.
Besiktningsmannen kommer fram till att anldggningarna ar utférda pé ett sétt som
uppfyller de regelverk och foreskrifter som finns. En del kommuner reglerar i avtalen
att det efter denna kontrollbesiktning ska ske en Overlatelsebesiktning mellan
exploatér och kommun av de anldggningar som ska Gverlatas till kommunen som
exempelvis VA-anldggningar. D4 anlitas en ny auktoriserad besiktningsman. Skulle
denna besiktningsman komma fram till en annan slutsats &n den tidigare
besiktningsmannen sd ombkullkastar inte detta den tidigare besiktningsmannens
godkénnande. Vilka juridiska hjidlpmedel har kommunen att begira en
overlatelsebesiktning undrar intervjuad tjdnsteperson.

5.16 Tidplan for fardigstallande

Granskningen av de 47 exploateringsavtalen visade att tidplan for fardigstdllande av
anldggningar endast forekom 11 % av avtalen, se avsnitt 4.2.12 Tidplan for
fardigstdillande. For att fa en bredare bild av om kommunerna generellt anser att
tidplaner &r nodvéndigt eller inte och om tidplanerna har héllits i de avtal dér det har
funnits stélldes darfor fragor om detta till de intervjuade tjinstepersonerna.

Sex av de intervjuade tjinstepersonerna anser att det dr problematiskt att ha med
tidplan i avtalen. Samtliga svarar att det dr svart att stilla krav pd exploatoren om nér
anldggningarna ska vara fardigstéllda p&d grund av variationen péd efterfrigan av

"7 Regeringen, Lagrddsremiss - Direktupphandling, s. 10

"8 SKL, Nya tréskelvirden for offentlig upphandling
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villatomter i de aktuella kommunerna. Aven svérigheten i att forutse ekonomiska
sviangningar tas upp av samtliga tjdnstepersoner och att det ar upp till exploatéren nir
byggnationen ska starta. I ménga omréden byggs anldggningarna ut efterhand som
tomterna séljs till de enskilda konsumenterna och déarfor anser tjinstepersonerna att en
tidplan inte dr tillimpligt. Intervjuad tjénsteperson frdn kommun F anger att de
numera alltid har med en klausul gillande malséttning om nir anldggningarna ska
vara fardigstéllda, men delar dven &sikterna beskrivna ovan.

Kommun B har klausuler som anger att anlédggningarna ska vara fardigstdllda innan
byggandet av bostdder startar och den intervjuade tjdnstepersonen menar att en
kommun inte kan krdva att exploatéren ska ha fardigstéllt anldggningarna inom en
viss tid:

Vi har inte heller ndgon grund eller mandat for att krdva att
anldggningarna ska vara fdrdiga vid en viss tidpunkt. Det finns
inget lagstéd for det ndr det dr enskilt huvudmannaskap. Om
kommunen hade varit huvudman dr det en annan situation
eftersom vi dd tar éver anldggningarna.

Vidare anser tjanstepersonen att eftersom det i anlédggningsbeslutet vid bildandet av
gemensamhetsanldggningar anges nir anliggningarna ska vara genomforda fangas
denna fraga upp av Lantmiteriet. Detta synsétt delas av tjdnstepersonen pa kommun E
och L.

Kommun E och H har inte heller med tidplaner i sina avtal. Tjidnstepersonen vid
kommun H beréttar att de bygger ut VA forst nir exploatoren har byggt ut vigarna i
omradet och att exploatdren dédrmed har incitament att fardigstédlla anldggningarna
dven utan tidplan. Aven tjinstepersonen fran kommun E anser att det inte ir
nddviandigt att ha med tidplan i exploateringsavtal, dock av ett annat skal:

Det finns inget behov av att reglera detta i avtalen eftersom
exploatérerna dterkommer i andra samarbeten med kommunen.
Exploatorerna har ddrmed ett intresse att genomfora omrddena
enligt avtalen eftersom de vill ha ett fortsatt bra samarbete med
kommunen.

Tvé av de intervjuade tjdnstepersonerna anger att kommunerna numera alltid har med
tidplan i de exploateringsavtal som tecknas. Kommun D har normalt en tidsgrins pa
tva till tre &r varefter en kontroll utférs for att se om exploatéren har utfort
anldggningarna enligt exploateringsavtalet. Om sa inte &r fallet uppger
tjidnstepersonen att det ofta finns vitesklausuler som kommunen kan &beropa men att
det dr politikerna som maéste ta beslut gillande detta. Hen anger dven att
anldggningarna i de flesta fall fardigstéills inom tidplanen och om s& inte dr fallet
beror det ofta pad att exploatoren saknar pengar for att kunna férdigstilla
anldggningarna. Intervjuad tjénsteperson fran kommun P anger att de tidplaner som
har funnits med i de exploateringsavtal som ingéar i studien antagligen inte har hallits.
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Tjanstepersonen framfor att kommunen inte nddvandigtvis behdver ha s& mycket
synpunkter géillande tidplan i omrdden med enskilt huvudmannaskap sétillvida det
inte &r kommunala angeldgenheter som ska genomforas men framfor dven foljande:

Garanti, sdkerhet och tidplaner dr grundforutsdttningar i ett avtal.
Det dr viktigt att man forsoker enas om en tidplan sd langt man
kan komma overens om den. Det handlar om att man ska kunna
planera och avsdtta pengar, upphandla och projektera. I senare
avtal som jag skrivit sa forsoker jag trycka vildigt mycket pd
tidplan om just ndr saker och ting ska intrdffa och hur man ska
reglera kostnader vid vissa tidpunkter.
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6. Resultat fran faltstudier

Som tidigare ndmnts under avsnitt, /.4.4 Materialval - Filtstudier, har platsbesok
utforts i 9 av de 16 kommuner som medverkat i denna studie. Syftet med dessa
faltstudier —har varit att underséka exploatérernas genomférande av
exploateringsavtalen. D& vissa av de avtal som forfattarna har fatt tillgang till avser
omraden dér en utbyggnad &nnu inte paborjats eller 4r under utbyggnad har inte alla
omraden som besokts kunnat undersdkas angéende exploatdrernas utférande enligt
deras &tagande i avtalen. Enligt forfattarnas uppfattning kan generellt sdgas att
exploatorerna fullgjort sina atagande for de omraden som é&r fardigstéllda.

Det har dock under féltstudierna uppdagats Idsningar som inte foljer detaljplan i tre
omraden i tre olika kommuner. I kommun C besdktes ett dldre exploateringsomrade
for en campingverksamhet. P& omrdden som enligt detaljplan utgjorde allmén
platsmark i form av natur anvdndes denna yta for permanent uppstillning av
husvagnar och villavagnar, vilket inte uppfyller &ndamaélsenlig anvindning av allmén
plats eftersom allménheten inte har tillgang till omradet.

I ett exploateringsomrdde i kommun P har inte exploatoren fullgjort sina atagande
enligt exploateringsavtalet. Exploatdren nyttjar ett stort markomradde som &ker som
enligt detaljplan ska utgdra natur. Enligt exploateringsavtalet ska naturomrédet
anlidggas i enlighet med den bifogade illustrationsplanen dér det &r uppenbart att
syftet inte har varit att naturmarken ska utgoras av aker. Vidare har en dgare till en av
bostadstomterna inhdgnat en stig till sin bostadstomt som enligt detaljplan utgdr
allmén platsmark.

Till sist kan ndmnas att det i kommun L finns ett dldre exploateringsomrade dér en
vag som enligt detaljplan utgdr en gang- och cykelvég dven utnyttjas av biltrafikanter.
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7. Diskussion

Exploateringsavtalens innehdll och omfattning varierar i de olika kommunerna. En
anledning till detta kan vara att olika kommuner har olika erfarenhet vad giller
omraden med enskilt huvudmannaskap. I en del kommuner dir enskilt
huvudmannaskap inte ar sa vanligt forekommande har detta ofta avspeglats i ett inte
lika omfattande exploateringsavtal som avtalen i kommuner med ménga omraden
med enskilt huvudmannaskap.

Nedan f0ljer forfattarnas kommentarer och diskussioner angdende de tidigare
avsnitten.

7.1 Riktlinjer for exploateringsavtal

Det konstaterades i avsnitt, 5./ Riktlinjer for exploateringsavtal, att de flesta av
kommunerna dér tjdnstepersoner intervjuats inte &nnu antagit ndgra riktlinjer for
exploateringsavtal. For de kommuner som antagit riktlinjer ansidg merparten av
tjdnstepersonerna frdn dessa kommuner att riktlinjerna inte paverkat kommunens
arbete i att ta fram nya exploateringsavtal. Riktlinjerna &r, enligt fOrfattarnas
uppfattning, framtagna for att underlétta arbetet for tjanstepersonerna pa kommunerna
men dven for att Oka transparensen for kommande exploatorer. Kanske har
riktlinjerna dndrat exploatdrernas sitt att arbeta med exploateringsavtal?

Som ndmnts i avsnitt 3.2 Nuvarande regler om exploateringsavtal i PBL under
Riktlinjer for exploateringsavtal ar riktlinjerna endast végledande. Detta innebér att
de inte dr bindande for kommunen eller exploatéren men didremot fOrvéntas
kommunerna att folja de riktlinjer som de har antagit. De flesta av de intervjuade
tjdnstepersonerna anger att inforandet av riktlinjer inte har &ndrat deras sétt att arbeta.
Detta kan kanske, enligt forfattarna, bero pa att riktlinjerna saknar bindande verkan.
Samtidigt ar det viktigt att kommunerna och exploatérerna inte forlorar sitt
forhandlingsutrymme som skulle inskrankas om de var bindande.

7.2 Definition av exploateringsomrade

Att definiera vilket omrade som omfattas av avtalet bor utgéra en grundlaggande del i
ett exploateringsavtal. Trots detta &r det ménga av de granskade avtalen som helt
saknar eller pé ett otydligt sétt definierar exploateringsomradet.

Det tydligaste sittet, enligt forfattarna, att markera exploateringsomradet pa, ar att
tydligt hinvisa till den aktuella detaljplanen, alternativt markera pa karta eller
detaljplan om exploateringsomradet inte utgors av detaljplanen i sin helhet.

Som ndmnts i avsnitt, 4.2.1 Definition av exploateringsomrdde, ar det vanligt att
kommunerna endast har detaljplanen bifogad till exploateringsavtalet, utan att nimna
omfattningen av exploateringsomradet. Enligt forfattarna blir denna typ av 16sning
inte lika tydlig och oklarhet om hur stort omradde som omfattas av exploateringen kan
rada.
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Ett litet antal exploateringsavtal hade varken detaljplan bifogad eller nigonting
skrivet 1 avtalet om exploateringsomrddets omfattning. Eftersom det ar
exploateringsavtalet och dess innehdll som dr bindande mellan kommunen och
exploatoren menar forfattarna att detta kan utgora ett problem vid en eventuell tvist.

7.3 Antal parter

Som tidigare ndmnts i avsnitt 3.5.1 EFP91 - Kommunférbundets forslag pd innehall
under Flera exploatorer rekommenderar SKL att kommuner inte bor ingd
exploateringsavtal dar motparten utgdrs av flera juridiska eller fysiska personer. Trots
denna rekommendation dr 21 % av de analyserade exploateringsavtalen tecknande
med fler &n en motpart, se avsnitt 4.2.2 Antal parter. Problematik som kan uppkomma
i dessa situationer dr oklarheter kring ansvarsfordelningen exploatérerna mellan och
vem som bér ansvaret om allt inte blir utfort i enlighet med exploateringsavtalet.
Forfattarna anser att uppmaningen fran SKL, att exploatdrerna ska vara solidariskt
ansvariga mot kommunen for dtagandena i exploateringsavtalet, bor foljas i de fall dir
en kommun tecknar exploateringsavtal med flera parter. Detta sérskilt eftersom lagen
om exploateringssamverkan, ESL, togs bort 2012.

Ett problem som kan uppkomma nér exploatérerna ska svara solidariskt gentemot
kommun &r att ndgon av exploatorerna underléter att utfora de arbeten som hen har
atagit sig. Detta drabbar de Ovriga exploatdrerna som tvingas utfora dven dennes
ataganden enligt avtalet. Forfattarna anser dock att detta 4r ndgot som exploatorerna
borde varit medvetna om vid avtalets slutande. Vidare dr denna formulering ett maste
for att skydda kommunen dé flera exploatdrer omfattas i ett avtal.

Under intervjun med kommun P framkom att tillfrigad tjdnsteperson anser att
kommunen bor undvika att teckna exploateringsavtal med flera parter pa grund av
svarigheten att faststélla ansvarsfordelningen. Tjdnstepersonen uttrycker dven att
risken att teckna avtal med flera parter beror pa vilka parterna ér.

Alternativt kan tdnkas att exploateringsomradet delas upp i olika delar, och att det
anges att vardera part svarar for genomforandet av en del av exploateringsomradet.
Forfattarna ser vissa fordelar med detta, exempelvis att det i exploateringsavtalet kan
skrivas att parterna ska utfora vissa atgérder gemensamt sdsom ansdkan om bildande
av gemensamhetsanldggning och kostnaderna for denna forrittning. Detta kan dock
dven tas med om separata avtal tecknas med vardera exploator enligt forfattarnas
mening. En svérighet med att aldgga att vardera motpart ska svara for genomforandet
av varsin del anser forfattarna kan vara att kommunen far ett stort ansvar gentemot
motparterna om en av parterna inte uppfyller sin del av avtalet. Vem har da ansvaret
for att genomfora den del som inte genomfors? Ar det kommunen? Om det ska vara
de Ovriga parterna som ska ha ansvar for detta ser forfattarna ingen mening med att
dela upp exploateringsomradet i olika ansvarsomrdden. Det blir d& samma resultat
som i fallet nar omrédet inte delas upp och parterna svarar solidariskt mot kommunen
for antagandena i exploateringsavtalet.
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Ett alternativ till att en kommun tecknar avtal med flera motparter &r att
exploateringsavtal tecknas med endast en exploator och att den i sin tur tecknar avtal
med andra exploatdrer. Enligt forfattarnas mening dr detta ett bra alternativ till att ha
flera motparter i ett och samma exploateringsavtal eftersom det inte rdder nagon
tvekan om vem som bér ansvaret mot kommunen. Det uppstar inga oklarheter i vem
som kommunen ser som ansvariga vid utbyggnad av exploateringsomradet eftersom
kommunen har tecknat avtal endast med en exploatdr.

7.4 Finansiering eller uppforande av anlaggning utanfor
exploateringsomrade

Som nédmns i avsnitt 3.1.1 Effekter av exploateringsavtal utan lagbestimmelser kan
exploatoren i1 vissa fall kidnna sig tvungen att ldmna ett bidrag till kommunen for
uppforande av byggnader och anldggningar som kommun eller stat har ansvar for att
finansiera. 1 avsnitt, 4.2.3 Finansiering eller uppforande av anliggning utanfor
exploateringsomrdde, &terges ett avtalsvillkor géllande finansiering av en
cirkulationsplats i kommun L. Enligt forfattarnas uppfattning har cirkulationsplatsen
betydelse dven for Ovriga fastighetsigare lings med x-vdgen och dr inte endast
nddvindig for exploateringsomradet.

I samma avsnitt togs dven ett liknande avtalsvillkor fran kommun P upp géllande
anldggandet av en ny forbifart. Férutom de nérliggande bostadsomrddena kommer
forbifarten, enligt karta i exploateringsavtalet, att utgéra anslutande vig till och fran
kommunens storsta titort. Forfattarna anser darfor att detta avtalsvillkor, precis som
det i avtalet frdin kommun L, inte avser anldggningar och atgdrder som é&r direkt
nddvindiga for bebyggelsens egna funktion.

I ett av avtalen fran kommun F forekommer ett avtalsvillkor géllande kostnader for
eventuell utbyggnad av vig i framtiden. I villkoret nimns att exploateringsomradet
tillsammans med tvé andra omraden med stora anldggningar genererar mycket trafik.
Forfattarna forhéller sig kritiskt till att avtala om kostnader for framtida utbyggnader
av andra omréden i exploateringsavtal eftersom det inte finns ndgon tidsangivelse. Ett
av skélen till detta dr att exploatoren efter avslutad exploatering ldmnar omradet och
hen bor déarfor inte ha kvar ndgon skyldighet vad géller framtida utbyggnader. Hur
lang tid tillats passera for att avtalsklausulen ska kunna &beropas av Trafikverket?

Forfattarnas uppfattning dr att det &r friga om allméinna trafikleder som é&r till nytta
dven for de redan befintliga bostadskvarteren. Med dagens lagstiftning hade samtliga
av ovan nidmnda avtalsvillkor saknat lagstdd med hénsyn till PBL 6 kap. 40 §. Enligt
denna paragraf méste exploatorens ataganden vad giller finansiering av exempelvis
infrastruktur vara rimliga i forhéllande till den nytta som exploatoren far av planen.
Innan de nya paragraferna gillande exploateringsavtal tridde ikraft var reglerna kring
finansiering av anldggningar utanfor exploateringsomradet oklara vilket kan ha
forklarat ndmnda villkor ovan. Som ndmns i avsnitt 3./ De tidigare
exploatorsbestimmelserna ansdgs anordningar som inte direkt behdvs for
bebyggelsens funktion sakna lagstdd. Kommuner har endast rétt att ta ut
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gatukostnader i omraden med kommunalt huvudmannaskap men att dppna for detta i
omraden dér enskilt huvudmannaskap rédder hade eventuellt kunnat vara en l9sning.

Frégorna angaende villkoren ovan togs dven upp vid intervju med tjanstepersoner fran
kommun L och P, se avsnitt 5.6 Finansiering eller uppforande av anldggning utanfor
exploateringsomrdde. Det framkom d& att tjdnstepersonerna ansdg att uttag av
gatukostnader inte var ett lampligt alternativ. Forfattarna tycker att det &r beklagligt
att kommunerna inte vagar anvinda sig av gatukostnader. Anledningen till detta tros
vara att kommunerna inte vill belasta befintliga fastighetsdgare med kostnader. Uttag
av gatukostnader dr en politisk friga, som manga andra fragor, och ett sddant beslut
vinner inte ménga véljare infor nésta val. Kostnaderna hamnar istéllet hos de framtida
fastighetsdgarna som koper fastigheter i exploateringsomrdden. 1 andra fall,
exempelvis i omvandlingsomraden med befintlig bebyggelse, kan konsekvensen att
kommunen inte tar ut gatukostnader leda till att gator istéllet finansieras av
skattekollektivet, se avsnitt 2.4.2 Problematiken med gatukostnader. Manga av de
tveksamheter som uppkommer d& en exploator ska medfinansiera allménna
anldggningar utanfor exploateringsomradet hade inte, enligt forfattarnas uppfattning,
existerat om kommunerna hade tagit ut gatukostnader i storre utstrackning.

I Tyskland har kommunerna ritt att ta ut en kostnad likt Sveriges gatukostnader vid
utbyggnad, se avsnitt 3.3.5 Tysklands erschliessungvertrag. Till skillnad fran i
Sverige maste ddremot kommunerna sta for minst 10 % av kostnaderna. Anledningen
till detta har varit att kommunerna ska ha incitament att hélla nere kostnaderna.
Forfattarna ser dven andra fordelar med att kommunerna ska std for en del av
kostnaderna. Bland annat kan kanske missndjet hos fastighetsdgarna minska nér
kommunerna visar viljan att bidra i deras omrdde. Kanske hade ett liknande system
déarfor kunnat inforas i Sverige?

7.5 Utstallande av sakerhet

De intervjuade tjénstepersonernas instéllning till kommunernas krav pa sédkerhet
belyses 1 avsnitt, 5.7 Utstdllande av sdikerhet. 1 slutet av detta avsnitt uttrycker
tjidnsteperson fran kommun P att rétten till sédkerheten som kommunen kriver av
exploatoren egentligen bor ges till den forvaltande samfallighetsforeningen och inte
till kommunen. Forfattarna delar denna mening och anser att den basta 16sningen &r
att samfillighetsforeningen har rétten att ta ut sdkerheten. Dock &r denna
samfillighetsforening oftast inte bildad i det tidiga skedet varfor en 16sning kan vara
att kommunen har rétten till att ta ut sdkerheten under denna period men att den sedan
overlamnas dé en samfillighetsforening bildats.

SKL rekommenderar att sdkerheten ska tdcka alla kostnader som krivs for
fardigstillande av de allménna anldggningarna, se avsnitt 3.5./ EFP9] -
Kommunféorbundets forslag pd innehdll under Kommuners krav pa sdkerhet. 1 detta
avsnitt anges dven att ett svagt skil till att inte krdva sidkerhet dr att exploatdren bor ha
incitament att fullfolja sina &taganden i avtalet for att fortsdttningsvis ha en god
relation med kommunen infor framtida exploateringsprojekt. Det har dock visat sig
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att ménga kommuner inte kriaver fulltickande sékerhet av just det skil som beskrivits
ovan.

7.6 Vite

I avsnitt, 4.2.6 Vite, aterges en vitesklausul fran ett avtal i kommun D som innebér att
exploatoren inte helt far frangd ett kvalitetsprogram. Forfattarna anser att det rader
otydlighet i vad som menas med att helt frangd kvalitetsprogrammet. Vad blir utfallet
om endast en del av kvalitetsprogrammet f6ljs? S& som klausulen &r skriven anser
forfattarna att vite endast kan utgd 1 det fall exploatéren inte fOljer
kvalitetsprogrammet till ndgon av punkterna. Dessa frdgor berérdes dven under en
intervju med en tjinsteperson fran kommun D, se avsnitt 5.9 Vite. Forfattarnas
uppfattning efter denna intervju dr att vitesklausulen ar verkningsldés och att
kommunen inte har haft som intention att anviinda sig av denna vitesklausul &ven om
behovet skulle uppsta.

Avsaknaden av vitesklausuler kan kanske bero pd det speciella avtalsférhallande som
rdder mellan en kommun och exploator. Exploatéren har ett intresse av att kunna
genomfora fler exploateringsprojekt i framtiden samtidigt som kommunen inte vill
framsta som allt for hard eftersom detta kan medfora att exploatdrer blir tveksamma
till att vélja att etablera sin verksamhet i kommunen i framtiden. Kan det vara sd att
parterna vill upprétthélla ett bra avtalsforhdllande och pd grund av ovanndmnda
orsaker har tillit till varandra?

Som &dven ndmnts i avsnitt, 4.2.6 Vite, ar det endast tvd av samtliga granskade avtal
som innehéller rena vitesklausuler. Flera exploateringsavtal innehéller dock
avtalsvillkor som forfattarna menar kan tolkas som vitesklausuler. Dessa innehéller
inga direkta skrivelser om att vite ska utgéd i de fall exploatdren inte uppfyller sina
ataganden utan de ar istéllet skrivna p& sa sitt att kommunen har rétt att utféra
atgirder pd exploatdrens bekostnad. Ett exempel pé en sédan klausul aterfinns i ett av
avtalen fran kommun K:

Brister  exploatéren i  sina  dtaganden  vad  gdller
exploateringsdtaganden utanfor den egna fastigheten eller i ovrigt
forpliktelse enligt detta avtal dger kommunen rdtt att dtgdrda vad
som brister pd exploatérens bekostnad och vid utebliven betalning
driva in kostnaden genom den ldmnade sdkerheten.

En klausul som den ovan ndmnda sammanfaller i alla fall utom ett med att det dven
finns en klausul gillande att exploatoren ska ldmna sdkerhet till kommunen. Ett
problem som finns kring detta &r att det ofta inte finns &r klar grins for nér
exploatdren anses ha brustit i sina dtaganden med hénsyn till att anldggningarna inte
ar fardigstillda. Det finns ofta ingen tidplan pa nir anlédggningarna ska vara utforda,
s& néar har kommunen rétt att ta ut sdkerheten?
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7.7 Forbud att sélja fastigheten och forbud av 6verlatelse av avtal
Som ndmnts i avsnittet, 4.2.9 Forbud att sdlja fastigheten, innehaller drygt hilften av
de analyserade exploateringsavtalen en klausul géllande forséljningsforbud av den
fastighet som exploatdren dger. Att villkora dverldtelse av fastigheter pé detta sétt ar
enligt forfattarnas uppfattning inte mdjligt. Som n@mnts i avsnitt 3.5.1 EFP9] —
Kommunforbundets férslag pd innehdll anges under Forbud mot overldtelse, att det
inte dr mojligt for kommunerna att forhindra att exploatéren séljer fastigheten pa
grund av jordabalkens bestimmelser. En klausul om Overlatelseforbud av fast
egendom i ett exploateringsavtal anser darfor forfattarna ar utan verkan.

Klausuler likt det villkor som aterges i avsnitt, 4.2.9 Férbud att sdlja fastigheten, och
avtalsvillkor dédr exploatoren &r skyldig att forbinda den nya fastighetsdgaren att
overta exploatorens skyldigheter gentemot kommunen har forfattarna tolkat som en
inskrinkning i exploatorens rétt att overlata fastigheten. Ofta forekommer dessa typer
av avtalsvillkor i kombination med &verlatelseférbud av sjdlva exploateringsavtalet,
se avsnitt 4.2.8 Forbud att 6verldata avtalet. Om exploatoren dr skyldig att férbinda
den nya fastighetsdgaren att Overta skyldigheterna i exploateringsavtalet och om
overlatelse av avtalet dessutom kriver kommunens godkinnande kan dessa tva
avtalsvillkor i kombination med varandra tolkas som en inskrdnkning i rétten att
overléta fastigheten.

Forfattarna uppfattar att kommunerna inte vill hamna i en situation dir den exploator
de skriver avtal med séljer exploateringsfastigheten och att den nya dgaren pa s sétt
inte har nagra skyldigheter att utfora det som har avtalats mellan kommunen och
exploatoren. Ett nytt exploateringsavtal kan sjdlvklart tecknas mellan kommunen och
den nya fastighetsdgaren vad géller dennes skyldigheter. Dock finns det alltid en risk
att den nya fastighetsdgaren inte &r villig att ingd ett avtal med kommunen
overhuvudtaget eller pd samma premisser som den tidigare exploatéren. Den nya
fastighetsdgaren dger d& mark med en antagen detaljplan utan nédgra skyldigheter
gentemot kommunen. En forsdmrad forhandlingsposition har uppstétt for kommunen
som inte ldngre kan anvinda detaljplanen som pétryckningsmedel for att exploatdren
ska ingd avtal.

I avsnitt 3.5.1 EFP91 — Kommunférbundets forslag pd innehdll under Férbud mot
overldtelse anges att den tidigare exploatdren fortfarande har skyldighet enligt avtal
att utfora anldggningarna men att det uppkommer svérigheter eftersom hen inte ldnge
har &dganderétten till marken. Kommunférbundet menar darfor att detta utgor
ytterligare en orsak till varfor kommunerna ska krdva sékerhet i exploateringsavtal.
Forfattarna stéller sig dock tveksamma till detta eftersom frdgan dr om sékerheten kan
16sa situationen i ett fall som detta da inte heller kommunen har dganderétten till
marken och ddrmed saknar ritt att utfora atgérder som fastighetsdgaren motsétter sig.

7.8 Hur hanteras agandet till den allmanna platsmarken?

Vem som ska dga den allminna platsmarken efter avslutad exploatering hanteras pa
olika sdtt i exploateringsavtalen och i de kommuner dér tjénstepersoner har
intervjuats. 1 avsnitt 4.2.10 Hur hanteras dgandet av den allmdnna platsmarken?
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anges att det enligt fOrfattarnas mening finns fyra alternativ for vem som nér
exploateringen ar avslutad star som &gare:

1. Exploatoren behaller dgandet.

2. Kommunen tar dver dgandet.

3. En marksamfillighet bildas med samma deldgarkrets som for gemensamhets-
anldggningen.

4. Samfillighetsforeningen dger den allménna platsmarken i egenskap av juridisk
person.

I majoriteten av de analyserade exploateringsavtalen har forfattarna tolkat att det efter
avslutad exploatering dr exploatdren som dger den allménna platsmarken. I vissa avtal
finns ingen klausul om vem som ska dga den allminna platsmarken och eftersom
exploatoren ddrmed inte har forbundit sig att antingen 6verlata marken till kommunen
eller till en framtida samféllighetsférening anser forfattarna att exploatoren inte heller
kan tvingas till ndgot av dessa alternativ. Om exploatdren inte vill ha kvar dgandet
och inget heller har avtalats om vem som ska dga marken anser forfattarna att det ar
en frdga utanfor exploateringsavtalets ramar. Fordelen med att exploatéren behéller
den allménna platsmarken anser forfattarna dr fa, da det kan diskuteras vilken nytta
exploatdren har av att dga allmén platsmark. Eftersom gemensamhetsanlédggningen tar
iansprak den allminna platsmarken &r markens ekonomiska virde valdigt lagt.
Exploatoren kan inte forddla marken pa ndgot sitt. Undantaget till detta &r dock om
den allménna platsmarken till viss del bestar av naturmark med skog eller trdd. Da
tillhor virket fran trdden fastighetsdgaren, det vill sdga exploatdren, och kan darmed
vara till visst virde for exploatoren. Exploatdren far dessutom betala fastighetsskatt
for den fastighet som den allmdnna platsmarken utgor, vilket medfor en kostnad for
exploatoren.

Under intervjuerna framkom att det &r relativt vanligt att exploatoren behaller dgandet
och att det i ménga av dessa fall &r pa initiativ av exploatdren, avsnitt 5.7/ Hur
hanteras dgandet till den allmdnna platsmarken?. Detta uppfattar forfattarna dr mest
forekommande i avtal med mindre exploatdrer, dir exploatoren kanske till och med
har en personlig forankring i exploateringsomradet. Forfattarna anser att detta ar en
kortsiktig 16sning eftersom det finns stor risk for att konflikt kan uppsta. Exploatoren
kanske efter nigra &r inte vill 4ga den allmidnna platsmarken ldngre, och om
samfillighetsforeningen da inte vill ta 6ver marken finns det inte mycket exploatoren
kan gdra. Om samfillighetsforeningen skulle vara positiva till att ta 6ver dganderétten
ar frdgan vem som ska st for kostnaderna vid en eventuell lantmiteriforrattning och
forfattarna kan @ven se att konflikt kan uppkomma vid virdering av marken.

I ménga fall 4r exploatorerna kanske inte ens medvetna om vilka nackdelar som finns
med detta alternativ. Forfattarnas uppfattning under intervjuerna var att manga av
tjdnstepersonerna har god kunskap om detta och dr medvetna om vilka problem som
kan uppkomma i de fall dér exploatdren behéller marken. Att vissa tjédnstepersoner
anser att det inte d&r kommunens ensak hur exploatdren l0ser dgandefragan kan
forfattarna forstd men anser ocksé att tjdnstepersonerna bor informera exploatorerna
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om de svarigheter som kan uppkomma. Det behover inte betyda att kommunen ska gé
in och ta 6ver d4gandet av den allménna platsmarken, men om exploatdren far veta att
samfillighetsforeningen efter exploateringen kan dga marken kanske fler skulle vilja
detta alternativ? Om det skulle uppsta problem med konflikter géllande exploatdrens
dgande av den allménna platsmarken en tid efter exploateringens fardigstdllande tror
forfattarna att det kan vara vanligt att deldgare i gemensamhetsanlédggningen eller
sjdlva exploatéren vénder sig till kommunen for att f4 rdd om hur de ska 16sa
situationen. Det uppstar d& merarbete for de enskilda tjdnstepersonerna som kanske
hade kunnat motverkas om exploatoren fatt informationen ovan vid tecknandet av
exploateringsavtalet?

Alternativet att kommunen tar Over &dgandet av den allmédnna platsmarken ser
forfattarna som négot béttre dn att exploatdren behaller marken. Dock &r detta inte
helt optimalt. Att exploatéren inte behdller marken ser forfattarna som positivt,
eftersom marken har lagt virde och konflikter kan uppkomma, se foregédende stycken.
Att kommunen kliver in som markégare kan dock vara problematiskt i vissa fall. Ett
av problemen med detta tror forfattarna kan vara att de boendena i omradet kan ha
svart att halla isér sjdlva markdgandet och gemensamhetsanlédggningen. Eftersom det
bildas en gemensamhetsanldggning har de deldgande fastigheterna ansvar for skotsel
och drift av alla anldggningar som ingar i gemensamhetsanldggningen sdsom végar,
lekplatser, parker etcetera. Om det dd 4r kommunen som &ger den allménna
platsmarken ser forfattarna en risk i att de boende anser att det & kommunen som har
ansvar for drift och underhall, sirskilt ddr det inte finns nagra fysiska anldggningar
som vid naturmark exempelvis. Frdn kommunens sida kan det ddrmed kravas extra
arbete i form av att informera de boende om gemensamhetsanliggningen vid
eventuella klagomal.

Vid intervjuerna framkom det att tvd av kommunerna tar Over dgandet av den
allménna platsmarken 1 syfte att i framtiden ta Over huvudmannaskapet.
Tjanstepersonerna uttrycker att det underldttar bytet fran enskilt till kommunalt
huvudmannaskap om kommunen redan dger den allménna platsmarken i aktuella
omraden. Forfattarna haller med tjénstepersonerna i detta resonemang och ser fordelar
med 16sningen, bland annat att kommunen inte behdver 16sa in marken och det
uppstar da heller inga kostnader for eventuell lantméteriforrattning.

I vissa av de analyserade avtalen dverlats den allménna platsmarken till de framtida
fastighetsdgarna i omradet. Hur detta sker &r inte alltid preciserat i avtalen men enligt
forfattarna kan det ske genom att en marksamféllighet bildas med samma deldgarkrets
som gemensamhetsanlidggningen eller att den forvaltande samfillighetsforeningen
dger marken i egenskap av juridisk person. Vid intervjuerna framkom flera fordelar
med att fastighetsédgarna dger den allménna platsmarken pa négot av de tvd nimnda
sitten. Bland annat att risken for intressekonflikter minskar. 1 alternativ tre, da de
deldgande fastigheterna i gemensamhetsanlidggningen dven &ger en del av den
marksamfiéllighet som den allménna platsmarken utgor tror forfattarna att risken for
att fastighetségarna ska tro att det &r ndgon annan som har ansvaret for marken pa
grund av dgarforhéllandet minskar. Nackdelen med detta alternativ dr dock att vid
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eventuell dndring i1 fastighetsindelningen, exempelvis vid avstyckning, maste
andelarna i marksamfiélligheten regleras. Detta dr dock nagot som den aktuella
lantmdtaren ska vara uppmérksam pa och reglera i samband med
lantméteriforréttning.

Alternativet fyra, att samfillighetsforeningen &ger den allmidnna platsmarken i
egenskap av juridisk person, ser forfattarna positivt pa. Detta alternativ krédver dock
att gemensamhetsanldggningen fOrvaltas via foreningsforvaltning och inte
deldgarforvaltning. En samfillighetsforening maéste darmed bildas for att detta
alternativ ska var genomforbart. I de flesta fall bildas, enligt forfattarnas uppfattning,
en samfallighetsforening oavsett hur dganderitten till marken &r 16st eftersom det
underléttar forvaltningen av anldggningarna. Med samféllighetsféreningen som 4gare
av den allménna platsmarken blir det tydligt for fastighetsédgarna att foreningen bade
dger och forvaltar den allménna platsmarken. Det uppkommer inte heller ndgra extra
atgirder 1 samband med fastighetsbildning, foérutom att andelstalen i
gemensamhetsanldggningen omfordelas. En negativ aspekt &r dock att det uppstar
extra arbete for samféllighetsféreningen med exempelvis deklaration och
fastighetsskatt av den fastighet som utgor den allménna platsmarken.

I manga av avtalen rader enligt forfattarna viss tveksamhet i hur frigan om dgandet av
den allménna platsmarken hanteras pd grund av otydlighet i avtalsklausulerna. I ett av
exploateringsavtalen fran kommun B finns foljande klausul:

Exploatoren upplater kostnadsfritt till omrddets framtida
huvudman  samtlig  tillkommande allmdn platsmark |[...].
Exploatoren ansvarar dven for att losa till sig rdtten till allmdn
plats inom [...]. Eventuella ersdttningar for detta samt for att
marken kostnadsfritt évergar till omrddets framtida huvudman
skall betalas av exploatoren. Detta kan ske genom en frivillig
overenskommelse  mellan  parterna eller  tvangsvis via
lantmdteriforrdttning.

Enligt den forsta meningen uppfattar forfattarna att marken endast upplats, det vill
sdga att exploatdren fortsatt ska &dga den allminna platsmarken &ven efter
exploateringen. I foljande stycke skrivs dock att marken ska dvergd, antingen frivilligt
eller tvangsvis via lantméteriforréttning, till den som ar huvudman for de allménna
platserna. Meningen med klausulen tolkar forfattarna som att den allminna
platsmarken ska dverga till en framtida samféllighetsférening och att exploatoren inte
ska ha kvar dganderdtten. Forfattarna anser dock att ordet uppldta inte dr synonymt
med att marken &verlats och for att fa tydlighet i klausulen bor istillet overldata
anvindas. Forfattarna stiller sig ocksa kritiskt till att den fastighet som utgor allmén
platsmark och dérmed belastas av en gemensamhetsanldggning kan &verforas
tvangsvis via lantméiteriforréittning. Till skillnad frdn omrédden med kommunalt
huvudmannaskap ar det endast fastighetsdgaren till den mark som belastas av en
gemensamhetsanliggning som kan begéra inlosen av den mark som i detaljplanen
utgdér allmén plats, se avsnitt 2.3.2 Hur regleras ansvaret vid enskilt
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huvudmannaskap?. Ytterligare en avtalsklausul dér det rader tveksamhet kring om
den allminna platsmarken Overldts eller upplats aterfinns i ett av avtalen frén
kommun P:

Exploatioren ska tillse att de delar av fastigheterna [...] som inte
redan ingdar i vdgforeningens ansvarsomrdde och som enligt
detaljplanen  skall wutgora mark for allmdn plats, vdg,
uppldtes/overlates till x Vigforening for att ingd i gemensamhets-
anldggningen.

Det som forfattarna anser vara otydligt i denna avtalsklausul 4r formuleringen
uppldtes/iverldtes. Aven formuleringen ingd i gemensamhetsanliggningen ir otydlig
eftersom det dr de fysiska anldggningarna och inte sjdlva dgandet av marken som
ingdr 1 en gemensamhetsanldggning. Som ndmnts ovan kan den fOrvaltande
samfillighetsforeningen  dga  den  fastighet som  uppldter mark &t
gemensamhetsanldggningen, men sjdlva #dgandet av marken ingér inte i
gemensamhetsanldggningen. Forfattarna tolkar klausulen och avtalet som att den vég
som enligt exploateringsavtalet ska byggas ska ingd i en redan befintlig
gemensamhetsanldggning. Det bor dérefter preciseras om den allminna platsmark
som vigen, det vill sdga anldggningen, dr beldgen pd ska é&dgas av
samfillighetsforeningen eller om marken blir kvar i exploatdrens dgo.

Som nidmnts i avsnitt 3.5.1 EFP91 — Kommunforbundets forslag pa innehdll under
Overldtelse av mark efter firdigstillande ir avtal om framtida Overlatelse av fast
egendom ej tilldtet om inte forbehall finns i kdpehandlingen. Avtalsvillkor som géller
framtida Overlatelse av allmén plats bor ddrmed inte vara giltigt. Forfattarna upplever
dock inte att det vanligtvis uppstir ndgra problem géllande detta eftersom den
allminna platsmarken har ett véldigt 1agt markvirde.

7.9 Bildande av gemensamhetsanlaggning
I avsnitt, 4.2.11 Bildande av gemensamhetsanldggning, berdrs hur manga av avtalen
som reglerar att en gemensamhetsanliggning ska bildas for de allménna
anldggningarna som utforts enligt exploateringsavtalen.

Forfattarna anser att klausulernas formulering kring vilka anlédggningar som ska inga i
gemensamhetsanldggningen i ménga avtal hade kunnat vara tydligare. Om det i
exploateringsavtal anges vilka anldggningar som ska ingd i
gemensamhetsanldggningen och att avtalet ska ligga till grund for ansokan om
lantméteriforréattning ar exploatoren bunden till att dberopa detta i sin ansdkan till
Lantméteriet. Fordelen med detta &r att bestimmelsen i AL 5 § géillande att
anldggningen maéste vara av visentlig betydelse for de deltagande fastigheterna kan
frngds enligt AL 16 § 1 p. Enligt denna paragraf far avsteg frén
visentlighetsvillkoret géras om &garna av de deltagande fastigheterna medger det.
Eftersom det i de flesta fall dr exploatoren som &r ensam fastighetsédgare nir ansdokan
om anldggningsforrattning ldmnas in till Lantmaéteriet har denne mojlighet att medge
avsteg fran vésentlighetsvillkoret. Detta giller sedan mot ny fastighetsdgare som
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tillkommer under tiden d& forrittningen pagér enligt AL 19 § dir hidnvisning finns till
FBL 4 kap. 40 §. Enligt denna paragraf géiller det som tidigare fastighetsédgare
godként eller medgivit &ven mot ny dgare av fastigheten.

Enligt forfattarnas mening finns déremot vissa fordelar med att inte ange vilka av
anldggningarna som ska ingd gemensamhetsanldggningen. Om istillet en generell
klausul skrivs om att alla anldggningar, féorutom de som kommunen dr huvudman for,
ska ingd minimeras risken att ndgon anldggning inte tas upp. Vilka anléggningar som
ska ingd i gemensamhetsanldggningen dr dven fraga for Lantmaéteriet, sétillvida inga
Ooverenskommelser har gjorts fastighetségarna emellan.

7.10 Tidplan for fardigstallande

I avsnitt 4.2.12 Tidplan for firdigstillande konstateras att tidplan endast finns i en
liten del av de analyserade exploateringsavtalen. Vid intervjuerna framkom att det
rader delade meningar bland tjénstepersonerna om huruvida tidplan ska tas med i ett
exploateringsavtal eller inte, se avsnitt 5.14 Tidplan for firdigstdillande.

Innan intervjuerna genomfordes hade forfattarna uppfattningen att tidplan borde
finnas i ett exploateringsavtal. Anledningen till detta var kopplingen mellan
fardigstdllande av anldggningarna och eventuellt stdlld sékerhet. I de fall dar
exploatdren enligt exploateringsavtalet méste utge bankgaranti i sdkerhet medfor detta
en kostnad for exploatoren. Forfattarna ansag dé att i de fall dér det inte finns ndgon
tidplan finns darmed ingen tydlig gridns for ndr exploatéren kan fa tillbaka sin
bankgaranti och inte heller moéjlighet for kommunen att anvénda garantin i syfte att
fardigstélla omradet. Fragan forfattarna stéllde sig d& var vilket syfte en sidkerhet
fyller utan tidplan. Om det inte finns ndgon tidplan sdg forfattarna dven en risk i att
sékerheten forlorar en del av sitt virde pa grund av inflation.

Vid intervjuerna framkom det att manga tjdnstepersoner anser att det dr svart att stélla
krav pa fardigstillande av anldggningar. Skilen till detta var olika bland de olika
tjdnstepersonerna men sammantaget var det svarigheten 1 att fOrutse
fastighetsmarknaden och efterfrigan pd tomter i den aktuella kommunen. En av
tjidnstepersonerna ansdg att det inte finns lagstod for att krdva att exploatdren
fardigstéller anldggningar inom en viss tid. Frdgan om hur mycket en kommun ska
blanda sig i och om en kommun &ver huvud taget har rétt att gora det nir det géller
enskilt huvudmannaskap kom dven upp under vissa av intervjuerna. Forfattarna
instdimmer med argumentet att det inte finns nagot lagstod for kommunerna att reglera
utbyggnadstakten i ett exploateringsavtal. Det finns ingen paragraf i PBL som medger
detta, utan det ar forst i anldggningsbeslutet frin Lantméteriet som det kan faststills
nér anldggningarna ska vara fardigstéllda.

I avsnitt 3.5.1 EFP91 — Kommunforbundets forslag pa innehdll anges att kommunen i
ett exploateringsavtal bland annat kan reglera inom vilken tid och i vilken ordning
bebyggelsen ska ske. Detta enligt Kommunforbundets tidigare rekommendationer.
Vidare, i avsnitt 3.5.2 Ogiltiga avtalsvillkor, anges att villkor som strider mot
gillande lagstiftning saknar lagstod. Att en kommun reglerar villkor i ett
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exploateringsavtal som strider mot bestimmelserna i PBL om vad en kommun far
reglera i en detaljplan motséger darfor att en tidplan skulle vara tillatet att ta med i ett
exploateringsavtal. Detta eftersom det inte anges i de frivilliga planbestimmelserna
att en kommun far reglera utbyggnadstakt i en detaljplan.

7.11 Exploatorens utféorandeansvar

I avsnitt, 4.2.13 Exploatérens utforandeansvar, aterges ett avtalsvillkor vad géller
exploatorens utforandeansvar frin kommun F. Aven andra kommuner har anvint sig
av en mer generell formulering likt avtalsvillkoret frdn ovan ndmnda kommun.
Genom att anvdnda en sadan typ av formulering utesluts inga anldggningar och
kommunen riskerar inte att missa nigon anliggning i detaljplanen. Aven SKL:s
rekommendation gillande villkor f6r exploatorens utforandeansvar hélls generell, se
avsnitt 3.5.1 FEP9] — Kommunforbundets forslag pd innehdll. Dock ger en sddan
formulering ett tolkningsutrymme for vad som innefattas i erforderliga anliggningar
och kan pé detta sdtt utgéra en anledning till tvist. Forfattarna anser déarfor att en
sddan formulering bor undvikas p& grund av dess otydlighet och det bor istéllet
specificeras vilka anldggningar exploatdren ska utfora.

7.12 Exploatorens kostnadsansvar

Vad exploatoren étar sig att bekosta i de granskade exploateringsavtalen har berdrts i
avsnitt, 4.2.14 Exploatorens kostnadsansvar. Ofta forekommer avtalsvillkoren
géllande utforandeansvar och kostnadsansvar i kombination med varandra men for att
uppnd tydlighet och undvika missforstdnd anser forfattarna att de olika &tagandena
med fordel kan skiljas at. Ytterligare ett alternativ for att uppnd tydlighet i
exploateringsavtalet &r att specificera att exploatéren bade ska utféra och bekosta
atgirden.

7.13 Otydligheten i avtal

7.13.1 Fastighetsbildning

I avsnitt, 5.2.1 Fastighetsbildning, berors inneborden av begreppet fastighetsbildning.
For en del tillfrdgade tjanstepersoner innefattas samtliga &tgdrder som soks hos
Lantméteriet medan det for andra endast innebdr Aatgirder enligt
fastighetsbildningslagen. Forfattarna anser att det dr tydligt att det rader olika
uppfattningar om vad begreppet fastighetsbildning innebdr. Kanske kan
tjdnstepersonernas utbildning och bakgrund bidra till de olika uppfattningarna? Med
anledning av detta bér kommunerna fortydliga och specificera vilka atgirder som
exploatoren ska bekosta och/eller ansdka om i ett exploateringsavtal.

7.13.2 Upplata & overlata

Forfattarna hade efter granskningen av exploateringsavtalen en uppfattning om att
inneborden av begreppen upplata och dverlata uppfattades olika i olika kommuner.
Som tidigare ndmnts i avsnitt, 5.2.2 Uppldta & overldta, har déarfor samtliga
tjdnstepersoner som intervjuats fatt beskriva i vilka situationer hen anvénder dessa
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begrepp. Det visade sig dock att samtliga tjdnstepersoner uppfattat begreppen pa
samma satt.

Trots detta har forfattarna upplevt att det i avtalen ratt oklarheter i vad kommunernas
intentioner varit vid anvindning av de tva begreppen. Orsaken till detta kan vara att
manga av de tjanstepersoner som tillfrdgats inte sjilva har utformat de avtal som
granskats i denna rapport. Risken att anvidnda fel formulering i ett avtal &r dven storre
om kommunen utgar frdn en och samma mall vid utformning av exploateringsavtal.
En annan anledning till att vissa formuleringar varit tveksamma i dessa sammanhang
kan ha varit att kommunen helt enkelt glomt eller inte ansett att dganderétten till
marken har haft ndgon betydelse fér kommunen.

7.13.3 Ombesorja & ansvara

Samtliga tjanstepersoner har dven tillfragats vad begreppen ombesorja och ansvara
innebdr, se avsnitt 5.2.3 Ombesorja & ansvara. De flesta av tjanstepersonerna hade
svart att pa ett enkelt sétt forklara vad dessa begrepp innebir. Det rddde dven en viss
tveksambhet i tjinstepersonernas svar. Forfattarna anser darfor att kommunerna bor bli
tydligare i sina formuleringar och undvika dessa tva begrepp. Istéllet bor
formuleringar som bekosta, utfora, bebygga, anldgga, projektera etcetera anvéndas.

7.14 Dagvattenhantering i omraden med enskilt huvudmannaskap
I avsnitt 5.12 Hur hanteras dagvattenhanteringen pd allmdn platsmark? konstateras
att det ofta &r oklart vem som har ansvaret for dagvattenhanteringen pad allmén
platsmark i omrdden med enskilt huvudmannaskap. Vissa omraden ligger utanfor
kommunens verksamhetsomrade for dagvattenhantering och i dessa omraden ingar
dédrmed dagvattenhanteringen i gemensamhetsanldggningen. Ytterligare en svarighet
som finns med dagvattenhantering och som en av tjinstepersonerna belyste ar att
avrinningsomradet inte alltid utgér samma omrade som resten av
gemensamhetsanldggningen. Avrinningsomradet &r helt beroende av hdjdkurvor
medan omradet for Ovriga anldggningar i gemensamhetsanliggningen avgrinsas
utifran andra kriterier.

Enligt forfattarnas uppfattning kan system for omhéndertagande av dagvatten ofta
vara komplexa och svara att forstd for gemene man. Om dagvattenhanteringen inte
utgdrs av ndgon sarskild teknisk anldggning anldggs ofta diken i omradet for att pa sa
sétt leda bort dagvatten. Under en av intervjuerna framkom att fastighetsdgarna hade
tackt igen de diken som var avsedda for att leda bort dagvatten, vilket bekriftar
forfattarnas uppfattning om att privatpersoner kan ha svart att se nyttan med dessa
anordningar. Forfattarna &r av uppfattningen att manga boende inte vet vad dagvatten
ar och inte forstdr nyttan av anldggningarna. Kanske finns det heller ingen som kan
forklara detta? Forfattarna anser déarfor att i de fall dir kommunen inte &r huvudman
for dagvattenhanteringen &r det viktigt att de boende far information om dess
betydelse och nytta. Detta foreslar forfattarna kan ske via aktiv kontakt med den
forvaltande samfillighetsforeningen fran kommunens sida.
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7.15 Andra landers tillampning av exploateringsavtal

I avsnitt 3.3 Exploateringsavtal i ndgra vdsteuropeiska Iinder berors hur
exploateringsavtal hanteras i andra ldnder. I Danmark har det danska miljoministeriet
tagit fram exempel pd anldggningar som exploatéren fir finansiera inom och utom
plan for att komplettera den paragraf som anger att exploatdren far finansiera sddant
som behovs for att genomfora planen. D& det i Sverige rader vissa oklarheter hur PBL
6 kap. 40 § ska tillimpas kan kanske liknande exempel pa anldggningar som tagits
fram i Danmark blir aktuellt &ven i Sverige?

Det ndmns dven i nimnda avsnitt ovan om ndr ett exploateringsavtal i de olika
landerna offentliggors. Forfattarna menar att det givetvis finns for- och nackdelar med
krav pa att exploateringsavtal ska offentliggoras i ett tidigt skede. Fordelen &r att
kommuninvénarna far mer inflytande i &ven denna process samt att det ocksa minskar
risken for att kommunen ska utnyttja sin, i vissa kommuner, Overldgsna
forhandlingsposition. Nackdelen dr ddrmed ocksa att processen riskeras att forlingas
pa grund av att forslaget till exploateringsavtalet 6verklagas. Detta dr kanske inte
nagot Sverige Onskar d& det enligt propositionen till PBL finns behov av att forkorta
plan-och byggprocessen.

7.16 Kommunens roll i omraden med enskilt huvudmannaskap?
Vid intervjuer med tjanstepersoner fran de kommuner som kontaktats har forfattarna
fatt en uppfattning om att det rdder delade meningar om vad géller kommunens roll i
omraden med enskilt huvudmannaskap. En del tjdnstepersoner anser att kommunen
inte har nagot ansvar i dessa omrdden om problem uppstdr. Fa4 av de intervjuade
tjdnstepersonerna anger att kommunen gér in och hjilper samféllighetsforeningarna
om ndgot behdver atgérdas inom garantitiden. Vissa anser att de inte har ndgon laglig
rdtt att géra detta och andra anser att kommunen inte har nagot ansvar i detta. Ingen
av kommunerna foljer upp om forvaltningen av den allménna platsmarken fungerar
pa ett tillfredsstillande sédtt och ndr det kommer till uppf6ljning av det som
exploatoren &tar sig enligt exploateringsavtalet begridnsas denna ofta till de
anldggningar som kommunen ska ta dver. Vad giller klausulen om kommunens rétt
att utfora kontroll av de anlaggningar som ska byggas och som aterfinns i ménga av
exploateringsavtalen (avsnitt 4.2.7 Kommunernas rdtt till kontroll och 5.10
Kommunernas rdtt till kontroll) ar forfattarnas uppfattning att denna framst finns med
av samma anledning.

Forfattarna dr medvetna om att kommunens réttigheter till att kunna 16sa de problem
som uppkommer i dessa omridden &r begridnsade. En detaljplan med enskilt
huvudmannaskap dr antagen och har vunnit laga kraft och har dirmed genomgétt den
process dir kommuninvanarna haft moéjlighet att paverka. Att helt och hallet sldppa
detta ansvar har dock forfattarna svért att forsta. Bor inte kommunerna vara angeldgna
om att omraden oavsett huvudmannaskap fungerar pa ett tillfredstidllande sétt? Ett
exploateringsavtal tecknas ofta tidigt i processen innan detaljplanen antas. Vid det
tillfallet finns i de flesta omrdden ingen bebyggelse sedan tidigare och dédrmed heller
inga boende eller ndgon samfillighetsforening som kan vara med som motpart i
avtalet. Kommunen ér alltsd den enda motparten och ddrmed anser forfattarna att ett
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visst ansvar vilar pa tjanstepersonerna i de kommuner som ingér exploateringsavtal
for omraden dir enskilt huvudmannaskap rader. I slutindan ar det trots allt till
kommunen invanarna vinder sig for att fa hjélp om ingen hjélp kan fas frén annat
hall. Pa detta sitt blir det d4nda ett &rende som ldggs pa kommunens bord.
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8. Slutsatser

I rapportens forsta kapitel under avsnitt, /.3 Frdagestdllningar, tas fem fragestéllningar
upp som forfattarna i denna rapport har som intention att finna svar pa:

* Vad regleras i avtalen vid enskilt huvudmannaskap?

* Har bestimmelserna om att kommunerna ska uppritta riktlinjer géllande
exploateringsavtal paverkat arbetet och vilken instdllning har kommunerna
till denna &ndring?

* Genomfors de anldggningar och byggnader som utlovas i avtalen?

* Vad hinder om delar i avtalen inte genomfors?

* Hur hanteras dgandet av den allménna platsmarken?

I kapitel 4 har redovisats vad kommunerna och exploatdrerna reglerar i
exploateringsavtal for omrdden med enskilt huvudmannaskap. Avtalens omfattning
varierar i de olika kommunerna. Generellt kan sdgas att de exploateringsavtal som har
varit av en mer omfattande karaktir har upprittats i kommuner dér enskilt
huvudmannaskap ar mer vanligt forekommande.

Vad giller riktlinjer for exploateringsavtal enligt PBL kan konstateras att de flesta
kommuner dnnu inte har antagit ndgra riktlinjer. For de kommuner dér riktlinjer for
exploateringsavtal har antagits har kommunens arbete inte &@ndrats vad géller
framtagandet av exploateringsavtal.

I den mén forfattarna har kunnat granska de anldggningar som reglerats i
exploateringsavtalen kan sigas att majoriteten av dessa har genomforts som utlovats i
avtalen med undantag frén tre omraden som beskrivits i kapitel 6 Féltstudier.

Vad giller vad som hénder om delar av exploateringsavtalen inte genomfors kan
konstateras att det i allmdnhet ar svart for kommunerna att avgdra nir exploatdren
inte har genomfort vissa delar av avtalen eftersom det i ménga avtal saknas tidplaner
eller att dessa tillats att skjutas fram i tiden. Nagot som &r problematiskt med tidplaner
ar att kommunen inte far reglera utforandetakt i en detaljplan och dédrmed inte heller i
ett exploateringsavtal. Med anledning av detta kan det faststéllas att de flesta av de
kommuner som berérts i denna rapport inte utfor nagra atgarder for att exploatdren
ska fullf6lja sina &taganden enligt avtalet. Vidare finns det brister i kommunernas
kontroll ~av  utforandet for de  anldggningar som ska ingd i
gemensamhetsanldggningen.

Hanteringen vad géller dgandet av den allménna platsmarken 16ses péd olika sitt i
kommunerna. Forfattarna har kommit fram till att det forekommer fyra olika sétt for
hur kommunerna hanterar d4gandet av den allménna platsmarken i omrade med enskilt
huvudmannaskap.
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Avtalsvillkor som forfattarna anser att kommuner bor ha med i exploateringsavtal
men som manga kommuner uttrycker otydligt dr bland annat f6ljande:

*  Definition av exploateringsomrdde
I ett exploateringsavtal bor det finnas en karta bifogad déir
exploateringsomridet tydligt markeras. Aven en hinvisning till kartan bor
finnas i exploateringsavtalet for att undvika missforstand.

*  Antal parter i ett exploateringsavtal
Kommunerna bor folja rekommendationerna frdn SKL om att endast ha en
motpart per exploateringsavtal. I omraden med flera exploatorer bor darfor ett
exploateringsavtal tecknas med varje enskild exploator.

* Finansiering eller uppférande av anliggning utanfér exploateringsomrdde
Vad giller exploatorens finansiering eller uppforande av anldggning utanfor
exploateringsomradet bor kommunerna tolka PBL 6 kap. 40 § restriktivt och
endast &ldgga exploatdren att finansiera sddant som star i rimlig proportion
till dennes nytta av planen.

*  Utstdillande av sdkerhet
Kommunerna bor ha med i exploateringsavtalen att sikerheten fér tas 6ver av
samfillighetsforening nir denna har bildats. Detta eftersom det &r denna som
har intresse av att anldggningarna blir utférda enligt vad exploatoéren har
atagit sig i avtalet.

o Aganderiitten till den allminna platsmarken
I de fall kommunen inte har nagot intresse av hur dganderitten till den
allmédnna platsmarken 16ses bor exploatdren bli informerad om
konsekvenserna vad géller de olika 16sningarna. Den bista l9sningen enligt
forfattarna &r att det bildas en marksamfillighet med samma deldgarkrets som
for gemensamhetsanldggningen, alternativt att samféllighetsféreningen 4ger
den allménna platsmarken i egenskap av juridisk person.

* Bildande av gemensamhetsanliggning
Om exploateringsavtalet och dess innehéll ska ligga till grund for ansdkan om
forrdttning enligt anldggningslagen bor kommunerna noga avvidga vilka
anldggningar som anges i avtalet.

»  Okad tydlighet i exploateringsavtal

Vad giller tydligheten i exploateringsavtal bér kommunerna striva efter att
anvinda formuleringar som minimerar risken for olika tolkningsmdjligheter.
Exempelvis bor begreppet fastighetsbildning undvikas och istéllet bor de
specifika &tgdrderna sdsom bildande av gemensamhetsanldggning och
avstyckning, fastighetsreglering etcetera anvidndas. Vidare bor formuleringar
som ombesdrja och ansvara undvikas. Istéllet bor formuleringar som bekosta,
utfora, bebygga, anldgga, projektera eller liknande anvéandas.

108



Exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap

Dagvattenhantering

I de fall dar kommunen inte &r huvudman for dagvattenhanteringen i omradet
bor samfillighetsforeningen som istdllet ska ansvara for detta tydligt
informeras om anlédggningarnas funktion och vilket underhall som krévs.
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Kallforteckning

Offentligt tryck

Propositioner
Regeringens proposition 1980/81:165. Om dndring i byggnadslagen (1947:385) m.m.

Regeringens proposition 2009/10:170. En enklare plan- och bygglag

Regeringens proposition 2013/14:126. En enklare planprocess

Lagrddsremisser
Regeringen, Lagradsremiss - Nya bestdmmelser om gatukostnader, Stockholm, 2013

Regeringen, Lagradsremiss - Direktupphandling, Stockholm, 2014

Betdnkanden
Kommittédirektiv (2011:104). Oversyn av bestimmelserna om genomforande av
detaljplan

SOU 2012:91, Ett effektivare plangenomfiorande, Betdnkande av
Plangenomforandeutredningen, Stockholm, 2012

Civilutskottets betinkande 2013/14:CU31. En enklare planprocess
Litteratur

Blomkvist, Pir & Hallin, Anette, Metod for teknologer: examensarbete enligt 4-
fasmodellen, 1. uppl., Studentlitteratur, Lund, 2014

Hornsved, Guldner, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pa privatdgd mark (EFP
91), Svenska kommunfoérbundet, Stockholm, 1991

Kalbro, Thomas & Lindgren, Eidar, Markexploatering, uppl. 5, Norstedts juridik,
Stockholm, 2015

Madell, Tom, Avtal mellan kommuner och enskilda avtalsslut och rittsverkningar,
TPB, Enskede, 2000

Madell, Tom, Det allmdnna som avtalspart: sdrskilt avseende kommuns kompetens
att ingd avtal samt avtalens rdttsverkningar, 1. uppl., Norstedts juridik, Diss. Umea :

Univ.,Stockholm, 1998

Michanek, Gabriel & Zetterberg, Charlotta, Den svenska miljordtten, 2. uppl., lustus,
Uppsala, 2008

111



Exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap

Ramberg, Christina, Malmstroms civilrdtt, 24 upplagan, Liber, Stockholm, 2016
Sjodin Eije, Ekbeédck Peter, Kalbro Thomas, Norell Thomas, Markdtkomst och
ersdttning: for bebyggelse och infrastruktur, 3., uppdaterade uppl., Norstedts juridik,
Stockholm, 2011

Muntliga kallor

Angelica Lucaci, Mark- och exploateringsingenjor, intervju 2016-03-15

Anni Danielsson, Mark- och exploateringsingen;jor, intervju 2016-04-01

Bengt Nilsson, Kanslichef/exploateringschef, intervju 2016-04-01

Daniel Josefsson, Mark- och exploateringsenjor, intervju 2016-03-15

Joel Sandler, Mark- och exploateringsingenjdr, intervju 2016-04-13

Jorgen Hogdin, Mark- och exploateringsstrateg, intervju 2016-04-12

Kristin Ulfstad, Mark- och exploateringschef, intervju 2016-04-05

Lars-Gunnar Ludvigsson, Exploateringschef, intervju 2016-03-29

Malin Alm, Planerings- och exploateringsingenjor, intervju 2016-03-31
Margareta Bjorsell, Exploateringsingenjor, intervju 2016-03-15

Marie-Louise Svensson, Mark- och exploateringschef, intervju 2016-04-12
Mikael Lennung, Mark- och exploateringsstrateg, intervju 2016-04-15

Mikael Wirbrand, Mark- och exploateringsingenjor, intervju 2016-03-29

Sara Jonasson, Markingenjor, intervju 2016-03-29

Tommy Palm, Konsult, intervju 2016-03-16

Myndighetspublikationer

Boverket, PBL Kunskapsbanken - En handbok om plan- och bygglagen:
Gatukostnader, 2014

Tillgidnglig: www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/detaljplan/detaljplanens-
genomforande/gatukostnader/ (Hdmtad: 3/5 2016)

112



Exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap

Boverket, PBL Kunskapsbanken - En handbok om plan- och bygglagen: Plan- och
bygglagstifiningens utveckling, 2014

Tillgénglig: www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/Allmant-om-PBL/lag--
ratt/plan--och-bygglagsstiftningens-utveckling/ (Hamtad: 3/5 2016)

Europeiska kommissionen, Insyn i EU-politiken: Konkurrens, Europeiska unionens
publikationsbyra, Luxemburg, 2014

PBL - Ny plan- och bygglag - P4 ritt sitt. Kompetensinsatser gillande ny plan- och
bygglag (M 2010:01) Val av huvudmannaskap

Tillgdnglig: www.nypbl.se/wp-content/uploads/text-huvudmannaskap.pdf (Hamtad:
3/52016)

Lagkommentarer

Didon Lars Uno, Magnusson Lars, Molander Stefan, Adolfsson Camilla, Plan- och
bygglagen (2010:900) - En kommentar. Version den 1 oktober 2015 (Hamtad: 3/3
2016), zeteo.wolterskluwer.se

Ovrigt

Kalbro, T & Mattsson, H. 2009. Exploateringsavtal mellan kommun och byggherre.
Oklart lagstod och problematisk tilldmpning. 1 Skrifter till Anders Victorins minne
(red. R. Eklund, R. Hager, J. Kleineman och H-A Wingberg). Iustus Férlag AB.
Uppsala.

Kalbro, Thomas. & Smith, Peter. Exploateringsavtal. Lagstod, tillimpning och forslag
till nya principer. Rapport 4:104 fran enheten for fastighetsvetenskap, institutionen
for fastigheter och byggande, KTH, 2008

Tiidus, Sandra & Ahman, Julia, Sdkerhet och viten i genomforandeavtal -
Byggherrens stillande av sdikerhet for ekonomiska dtaganden gentemot kommunen
vid exploatering, Examensarbate vid Institutionen for Fastigheter och Byggande,
KTH, Stockholm, 2015

Smith, Peter. Tillimpning av exploateringsavtal i praktiken - Finns det lagstod for
avtalsvillkoren? Examensarbete, Fastighetsvetenskap, Kungliga Tekniska Hoskolan,
2007.

SKL, Nya troskelvdrden for offentlig upphandling, 2016-01-26

Tillgénglig:
www.skl.se/ekonomijuridikstatistik/juridik/upphandlingkonkurrens/nyhetsarkivuppha
ndling/upphandlingochkonkurrens/nyatroskelvardenforoffentligupphandling.2947.ht
ml (Hamtad: 3/5 2016)

113



Exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap

Bilaga 1 Granskningsmall

Fragestillningar Svar

Vitesklausuler - Vad hiinder om
delar av avtalet ej genomfors?

Stiller kommunen krav om
sikerhet?

Finns det ndgot avtalsvillkor som
saknar lagstod?

Stimmer exploateringsavtal och
detaljplan overens?

Vilka anliggningar omfattas av
exploatiorens utforandeansvar?

Ar exploateringsomridet
definierat i avtalet?

Vilka typer av anliggningar
utanfor exploateringsomrddet
ingdr i exploatérens
kostnadsansvar?

Vad ingdr i exploatorens
kostnadsansvar?

Regleras bildande av
gemensamhetsanliggning i
avtalet.

Vem ansvarar for ansokan hos
Lantmditeriet?
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Fragestillningar Svar

Finns det ndgon tidplan for nir
anliggningarna ska vara
fardigstillda?

Vad hiinder med diganderiitten till
den allminna platsmarken?

Overlitelseforbud giillande
avtalet?

Forsdljningsforbud gillande
fastigheten/fastigheterna?

Utgor motparten flera fysiska
eller juridiska personer?

Kommunernas riitt att utfora
kontroll. Ar det reglerat
angdende vem som ska ansvara

for att uppfoljning gors?

Omfattas anliggningarna av
ndgon garanti?

Regleras anliggningarnas
utformning i avtalet?

Ovrigt
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