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Abstract

Sweden’s Planning and Building Act has been updated several times since it was
introduced, and the most recent updates entered into force on 1% January 2015. One of
the changes is that for the first time, in the 6™ chapter 40" section, the contents of land
development agreements are regulated in law. However, how the new law section shall
be interpreted and used in practice is unclear. This master thesis studies how the law
section should be interpreted, focusing on “necessary undertakings” for a detailed
development plan and the legal concept “reasonable relation” between a land
developers undertakings and his “benefit” of a detailed development plan. Another
analyzed amendment of the law is that the Cadastral Authorities shall “give advice”
regarding the application of PBL 6th chapter 40 § in the consultation phase of the
detailed development plan.

The conclusions of this study are that the whole law section requires more explanation,
from the government or through court verdicts, to become applicable in practice. To
interpret the law section one has to look at the problem it tries to deal with. With little
guidance around how to interpret the law section, reasoning around its interpretation
should be made from the perspective of the problem it tries to deal with. The Cadastral
Authorities ought to, prior to their advice, demand drafts of the land development
agreement wherein the choice of cost distribution for public facilities is clearly
presented and explained. The Cadastral Authorities ought to criticize a cost distribution
only in case of obvious transgression.

As there probably won’t arise any or very little case-law regarding this, it is my opinion
that it falls to the Cadastral Authorities to clarify the meaning of the law section. They
ought to set up guidelines to clarify how they will act in their counsel and how they
deem the law should be interpreted.
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Sammanfattning

Sen den 1:a januari 2015 regleras for forsta gangen innehallet i exploateringsavtal i
Plan och bygglagens 6 kap 40 §. Hur paragrafen ska tolkas och tilldmpas i praktiken
rader det stor oklarhet kring. | arbetet utreds hur paragrafen ska tolkas, med fokus pa
vad som ar “nédvdndiga dtgdrder” T0r genomforandet av en detaljplan samt vad som
ar ett “rimligt forhdllande” mellan en exploators ataganden och dennes “nytta” av
detaljplanen. En annan nyhet fran samma lagpaket som studeras i arbetet &r att
Lantmaterimyndigheterna enligt PBL 5 kap 15 8 nu ska “ge rad” kring tilldmpningen
av PBL 6 kap 40 § i detaljplanesamradet.

For att svara pa fragorna undersoks forarbeten och nagra narliggande rattsomraden.
Intervjuer genomfors med byggherrar och yrkesverksamma med kommunalt perspektiv
och en kortare internationell utblick utférs ocksa.

Forarbetet till lagstiftningen ger knapphandig véagledning till hur lagen ska tolkas. Man
ar dock tydlig i propositionen med att reglerna i paragrafen bygger pa PBL:s
exploatdrshestdimmelser som togs bort i och med lagandringen.

| propositionen star att nédvandiga atgarder ar sadana som &r direkt foranledda av
detaljplanen, och fortydligar att atgarderna dven kan vara sadana som utfors utanfor
planomradet. Utdver detta ar det oklart vad som ar nédvandiga atgarder.

Vad ett rimligt forhallande ar mellan atagande och nytta ar valdigt oklart. |
propositionen star att kostnaderna exploatéren atar sig ska vara skaliga med tanke pa
exploateringens art, omfang och exploatérens nytta av projektet. Nyttan av en
detaljplan for en exploator &r framst den ekonomiska vardestegringen dennes fastighet
far, nagot som framgar snabbt nar man undersoker de dldre exploatdrsbestimmelserna
och drar paralleller till nyttobegreppet i AL/FBL. De byggherrar som intervjuats
kopplar nyttan framst till kvadratmeter BTA.

Det finns &nnu mindre information kring Lantméaterimyndigheternas rad enligt PBL 5
kap 15 8. Av propositionen ar det tydligt att deras roll utokas i detaljplanesamradet och
att man nu ska avge ett yttrande nar samrad forekommer. Men nagon vidare vagledning
hur raden ska se ut i praktiken finns inte.

Slutsatsen av studien dr att det krdvs mer forklaring av lagens innebdrd for att den ska
kunna bli praktiskt anvandbar. Som det ser ut i dagslaget far man se pa det problem
som lagstiftaren dmnar att angripa och darifran resonera kring hur lagen kan tolkas.
Begreppet nddvéandiga atgarder bor tolkas som den mindre delen i paragrafen, och finns
endast till for att stoppa sadant som ar uppenbart icke-nodvandigt. Avvagandet mellan
atagande och nytta ar svar att anvanda som grund for att avgora exakt hur mycket en
byggherre ska finansiera av en allmén anlaggning, utan blir endast anvandbar da det ar
uppenbart att kostnadsfordelningen ar orimlig och att en part utnyttjar den andre.

Vi
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LM bor infor sina rdd krava in utkast till exploateringsavtal dar valet av
kostnadsfordelning for allménna anléaggningar redovisas tydligt och motiveras.
Kommunernas riktlinjer for exploateringsavtal blir viktiga som en utgangspunkt for
LM att forhalla sig till i sina rad. LM bor kritisera kostnadsfordelningen endast om det
ar uppenbart att den ar felaktig.

Da lagen och forarbetena ér oklara, och att det troligtvis inte uppkommer nagon eller
mycket lite praxis i frdgan blir det enligt min mening Lantmaterimyndigheternas
uppgift att fortydliga lagens innebdrd. De bor ta fram riktlinjer dar de fortydligar hur
de ska agera i sin radgivning samt fortydliga hur de anser att lagen bor tolkas.

vii
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Forkortningar

AL Anléggningslag (1973:1149)

AvtL Lag (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa
formogenhetsrattens omrade

BL Byggnadslag (1947:385)

FBL Fastighetsbildningslag (1970:988)

KL Kommunallag (1991:900)

LOU Lag (2007:1091) om offentlig upphandling

PBL Plan- och bygglag (2010:900)

RB Rattegangsbalk (1942:740)

APBL Plan- och bygglag (1987:10)

LM Lantmaterimyndigheterna

Lst Lansstyrelsen

SKL Sveriges kommuner och Landsting

Definitioner

Exploateringsavtal: PBL 1 kap 4 8 “ett avtal om genomforande av en detaljplan
mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte
ags av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av
statlig transportinfrastruktur”

BTA: Bruttoarea. Summan av alla vaningsplans area begransat av de omslutande
byggnadsdelarnas utsida.

Xi
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1 Inledning

I det inledande kapitlet presenteras bakgrund, syfte och fragestéllning, avgransningar
samt vilka som ar malgrupp for arbetet.

1.1 Bakgrund

Under mitten av 1980-talet bestamde sig regeringen for att omarbeta den davarande
bygglagstiftningen for att méta ett 6kat behov av forbattrad langsiktig hushallning med
mark och vatten samt for att ena en tidigare splittrad lagstiftning.

1 juli 1987 tradde den d& nya Plan- och bygglagen (APBL) i kraft, och ersatte
Byggnadslagen, Byggnadsstadgan och Lagen om paf6ljder mot ingripanden mot
olovligt byggande. Lagandringen innebar en méngd férandringar, varav en var att flera
aldre sorters planinstrument togs bort och ersattes med 6versiktsplan och detaljplan.t |
den da nya PBL reglerades de nya detaljplanerna i stor utstrackning och innefattade
bland annat bestdmmelser om hur pass detaljerad detaljplaneringen fick vara vid
planlaggning. Detta gjorde att man i den foregaende PBL-utredningen 1979 ansag att
det inte fanns nagon anledning att reglera de avtal som skrevs mellan kommun och
exploatorer som skulle genomfora den planlagda bebyggelsen.?

Redan sedan inférandet av APBL och detaljplaner lades stor vikt vid att genomférandet
skulle ses som en helhet och att alla viktiga aspekter skulle beaktas i tillracklig
utstrackning. For att 16sa detta skulle man samrada infér antagandet av detaljplanerna.®
| 5 kap 208 angavs vilka som kommunen skulle samrada med: Lansstyrelsen,
fastighetsbildningsmyndigheten och berérda angransande kommuner. Aven andra
sakagare sa som permanentboende, hyresgaster och liknande skulle ges tillfalle att
samrada. Fastighetsbildningsmyndigheten skulle framst bevaka fastighetsrattsliga
fragor i genomforandebeskrivningen, som i och med inférandet av nya PBL 2011 ar en
del av planbeskrivningen.*

Plan- och bygglagen har utvecklats under arens gang med manga uppdateringar,
forandringar och tillagg som svar pa andrade forhallanden och behov i samhéllet och i
bygg- och fastighetsbranschen. 2011 gjordes en stor uppdatering av lagen, och den da
nya PBL (2010:900) ersatte helt den dldre APBL.° Den senaste lagandringen tradde i

! Boverket. 2016.

250U 1979:66, s. 394

3 Prop. 1985/86:1, s. 201
4 Prop. 1985/86:1, s. 207
5> Boverket. 2016.
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kraft 1 januari 2015 och syftar till att géra plan- och bygglovsprocessen enklare och
effektivare.

Lagéandringen innebar ett flertal férandringar, men i detta arbete ar det framst 2 nya
paragrafer som ar av intresse. Det fetmarkerade nedan ar av extra intresse for detta
arbete.

PBL 6 kap”40 § Ett exploateringsavtal far avse atagande for en
byggherre eller en fastighetsagare att vidta eller finansiera atgarder for
anlaggande av gator, vdgar och andra allmdnna platser och av
anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra atgarder.
Atgarderna ska vara nodvdndiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. De atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetsagarens
atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen. Lag
(2014:900). "

Att reglera innehallet i exploateringsavtal ar nagot nytt i PBL. Paragrafen har
tillkommit pa grund av kritik mot en brist pa forutsagbarhet och tydlig reglering av
innehallet i exploateringsavtal, nagot som bidrar till onddiga tidsforluster och hdga
kostnader. Byggherrar har ocksa kant sig utnyttjade av kommunerna som har ett
Overlage i forhandlingar. Foretagen ar beroende av kommunens framtida vélvilja for
att i fortsattningen kunna bygga i staden och gar darfor med pa orimliga avtalsvillkor.”
Med den nya lagstiftningen hoppas man kunna skapa en battre balans mellan parterna.
Inga sarskilda sanktioner finns heller kopplade till paragrafen. Ett kommunalt beslut att
ingd ett exploateringsavtal kan Overklagas forvaltningsrattsligt  genom
laglighetsprovning enligt 10 kap. kommunallagen (1991:900). Tvistar man om detaljer
i avtalet kan parterna stamma varandra i allman domstol for att fa en klausul provat rent
civilrattsligt.®

PBL 5 kap ”15 § Under samradet ska lantmaterimyndigheten sarskilt
1. verka for att ett forslag till detaljplan ar férenligt med 4 kap. 7, 18 och
18 a 88 samt 33 § forsta stycket 3 och tredje stycket, och
2. ge rad om tillampningen av 6 kap. 40-42 88. Lag (2014:900). ”

Efter lagandringen har Lantméaterimyndigheterna (LM) fatt i uppgift att ’ge rad” kring
hur man ska tillaimpa PBL 6 kap 40 8§ | betankandet fran
Plangenomforandeutredningen foreslogs bland annat att LM skulle granska
exploateringsavtal och ge rekommendationer da de ansags vara bast lampade for att

6 Prop. 2013/14:126, s.1
7S0U 2012:91, s. 198 ff
8 Prop. 2013/14:126, s.164


http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.HTM#K4P7
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.HTM#K4P18
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.HTM#K4P18_a
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.HTM#K4P33S1N3
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.HTM#K4P33S3
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.HTM#K6P40
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.HTM#K6P42
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kunna opartiskt vaga kommunens och exploatdrens ekonomiska intressen.® |
propositionen dar LMs roll i samradet fortydligades holl man dock inte med om att
I6sningen var lamplig efter kritik fran remissinstanserna, utan i det lagforslag som
sedan godtogs av riksdagen begransade man LMs roll till att just “ge rdd”.*°

Fragan om hur kostnader for allmanna anlaggningar ska fordelas mellan privata aktorer
och stat/kommun &r inte pa nagot satt unik for Sverige. Flera lander i var narhet har
under 2000-talet borjat reglera fragan i sin lagstiftning, och EU-bestammelser och EG-
ratt har gjort fragan an mer aktuell.!* Det finns manga sétt att I6sa fragan och en kort
internationell utblick gors senare i detta arbete for att satta Sveriges 16sning i ett
internationellt perspektiv.

Lagen har nu funnits i ett ar, men dnnu har ingen praxis tillkommit kring dessa regler.
En hel del oklarheter finns kring paragrafen, och om paragrafen ar tillrackligt utforligt
beskriven i propositionen for att kunna paverka aterstar att se.

1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med rapporten &r att underséka PBL 6 kap 40 § genom att utreda vad som &r
“nodvindiga datgdrder” Tor genomférandet av en detaljplan samt hur man ska kunna
bedéma om en kostnad star i “rimligt forhdllande till exploatérens “nytta” av en plan.

Arbetets har gjorts utifran foljande fragestallningar:
o Vilka atgarder ar nodvandiga for en detaljplans genomférande?
e Kan atgarder utanfor ett planomrade vara nodvandiga for detaljplanens
genomfdrande?
e Vad &r en byggherres nytta utav en detaljplan?
¢ Vad forvantas LM ge rad kring vad géller tillampningen av PBL 6 kap 40 §?

1.3 Avgransningar

Examensarbetet avgransas genom att féljande lamnas utanfor:
e Viss narliggande lagstiftning som har inverkan pa exploateringsavtalen sa som
LOU eller AvtL.
e LMs rent interna rutiner kring att “ge rdd”" i plansamradet.

9S0U 2012:91, s. 272 ff
10 Prop. 2013/14:126, 5.163
150U 2012:91, s. 219
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1.4 Malgrupp

Rapportens primara malgrupp ar dem som arbetar med exploatering pa kommuner, hos
byggherrar och pd LM som kommer i kontakt med exploateringsavtal.

Examensarbetet beror framst exploateringsjuridik och genomforandefragor. Fragorna
ar dock relevanta i hela detaljplaneprocessen, vilket gor att &ven 6vriga aktorer i
processen och andra fackkunniga inom fastighetsjuridik utgér den sekundara
malgruppen.



Ett enklare exploateringsavtal?

2 Metod

Kapitlet behandlar teori kring de metoder som anvands i arbetet.

2.1 Problemformulering och metod

Vid genomfdrande av ett examensarbete styr vald metodik det grundldggande
arbetssattet man anvander sig av. Metodiken sétter upp ramarna for hur man ska ga till
vaga i arbetet att svara pa sina fragestallningar, men styr inte arbetet i detalj.!? Valet av
metod bygger till stor del pa den problemformulering som ligger till grund for
fragestallningarna for arbetet.*®

Det finns framst tva olika metodiska angreppssatt vid genomférandet av
examensarbeten, kvantitativa och kvalitativa metoder. Kvantitativa metoder &r mycket
formaliserade och strukturerade och bygger pa att man har ett visst avstand till
informationskéllan och ar selektiv i vad som undersoks.* | kvantitativa metoder sa ar
grundstommen att studera en stor mangd harddata som kan uttryckas i siffror, med
tydligt beskrivna kvaliteter hos det man undersoker.®® Kvalitativa metoder anvands
framst i ett forstaende syfte, utan insamling av exakta siffror och liknande. Det centrala
ar att samla in information fran olika kéllor for att genom sammanstéllning av dessa far
en djupare forstaelse for problemet.’* Med en kvalitativ metod undersoker man ofta
sma material dar statistiska berdkningar inte gar att gora och problemen ar mer
komplexa &n i kvantitativa. Man gar pa djupet med ett mindre antal
undersokningsenheter och vill garna studera sitt fenomen inifran.*’

2.2 Validitet och reliabilitet

Validitet i ett arbete innebar att man har matt just det man avser att mata. Validitet delas
upp i inre och yttre validitet. Inre validitet innebdr att en stark koppling ska finnas
mellan teori och empiri, och handlar till exempel om att stalla ratt fragor till ratt
manniskor. Yttre validitet handlar om hela arbetet sett som en enhet, om man utifran
arbetet kan generalisera fram en allmén teori.

12 Host mfl, 2006, s.29

13 Magne Holme mfl, 1997, s.41

4 1bid s.14

15 Svenning, 1999, s.67 och Magne Holme mfl, 1997, .78
16 Magne Holme mfl, 1997, s.14

7 Ibid 5.78,92
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Hur pass stark validitet man far i ett arbete beror pa de val man som utredare till arbetet
gor. Observationer, intervjuer, studerat material mm avgor helt hur val man lyckas méta
det man avsett. Speciellt vid fragemetoder vid intervjuer och undersokningar maste
man tanka pa att gora ratt for att validiteten inte ska dventyras.*®

Reliabilitet i ett arbete innebéar att man kan lita pa resultaten som presenteras.
Reliabilitet kan definieras pa flera olika satt. Ett satt ar den sa kallade samma
instrument-modellen som innebér att andra ska kunna géra samma undersékningar av
samma population och komma fram till samma resultat. Ett annat satt att definiera det
ar genom input-output metoden som menar att samma begrepp och fragestéllning ska
ge samma resultat.®

Pa samma satt som att det finns olika sétt att definiera begreppet sa finns det olika satt
att kontrollera det. Fradmst handlar det om test-retest metoden och split-half metoden.
Test-retest innebdr till exempel att man ska fraga samma person samma fragor senare
for att kontrollera att denne alltid svarar samma sak. Detta &r inte helt problemfritt da
personerna kan ha fatt nya tankar efter att ha besvarat fragorna tidigare, och kan ge
upphov till matfel. Split-half innebér till exempel att man delar upp ett frageformular i
tva liknande delar for att kunna jamfora och undersoka reliabiliteten daremellan.?® Hur
validitet och reliabilitet sakras i arbetet namns i kapitel 2.5.

2.3 Juridisk metod

Ett flertal olika rattskallor studeras for att besvara pa fragestallningen i detta arbete.
Rattskallor kan delas upp i tva kategorier, auktoritativa rattskéllor och supplerande
rattskallor och rattstillampningsfakta.?:

Auktoritativa rattskallor innefattar framst lagar, prejudikat och forarbeten.?? Dessa
rattskallor ar generellt sétt relativt bindande fér domstolar i deras rattstillampning och
skall som regel foljas, och &r viktiga for att gora rattstilampningen i ett land
forutsagbar. Andra réttskéllor ska dock beaktas i en juridisk provning, och behdver inte
alltid vara avgorande. Auktoritativa réttskéllor har &ven en inbordes rangordning och
grundtanken &r att rattskallan med hogst dignitet far gélla. Lagtext bor ha den starkaste
digniteten, foljt av domar fran Hogsta domstolen. Forarbeten till den aktuella lagen man
studerar har &ven generellt sitt, medan studier av andra forarbeten kan ge indikationer

18 Svenning, 1999, s.60
19 Ibid, 5.63

20 Svenning, 1999, s.63 f
21 | ehrberg, 2014, 5.110
22 |bid s. 110
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om liknandevarderingar och dvergripande principer. Om tva lagar av samma dignitet
motsdger varandra vinner den mest speciella och preciserade regeln enligt den juridiska
regeln lex specialis legi generali derogat.?

De supplerande rattskéllorna och réttstillampningsfakta innefattar framst doktrin och
sedvanja.?* Dessa rattskallor har ingen sjélvstandig auktoritet men anvands ibland av
domstolarna for att precisera en rattsregel nar andra rattskallor saknas. Exakt vad som
raknas in under dessa rattskallor och inte &r svart att avgora.?®

Vid tolkningen av lagar finns det flera olika satt att gora detta pa, framst spraklig,
systematisk och teleologisk lagtolkningsmetod. 26 Har forklaras endast teleologisk da
det &r den som anvands i arbetet. Att anvanda sig av en teleologisk metod innebar att
man lagger stor tyngd vid lagens andamal vid oklarheter. Lagens ordalydelse ges viss
vikt men inte i lika stor utstrackning som vid en spraklig tolkning. Tillimpningen av
metoden kan exemplifieras genom att man staller upp ett par klara fall och tittar tanker
vad lagen vill uppna for resultat i fallen. Andamalet och det resultat man vill uppkomma
genom lagregeln blir alltsa det som far paverka hur lagen tillampas. Metoden gar aven
att anvanda i fall dar inga lagar finns, da tittar man pa andra lagar och auktoritativa
rattskallor for liknande fragor for att dra en slutsats.?’

Analogier och motsatstolkningar ar dven anvandbara vid tolkning av oklara rattsregler.
En motsatsvis tolkning av lagtext, en sa kallad e contrario tolkning, innebér forenklat
att man genom att se vad som ar férbjudet i en lagtext kan dra slutsatsen att allt annat
ar tillatet. Motsatstolkningar bér dock anvandas med stor forsiktighet, och kan endast
tillampas pa regler dar ett rekvisit ar till for att dra en tydlig grans mellan tillatet och
icke tillatet. Analogier ar vanligt férekommande nar en lagregel ar oklar och innebar
att man utgar fran lagar inom liknande rattsomraden for att dra slutsatser kring hur
lagregeln ska tolkas.?® Analogier gors med narliggande rattsomraden i kapitel 4.3 och
delvis i kapitel 5.

Tolkning av rattsfall kraver ocksa att man gar till vaga pa ratt satt. Domar som é&r
intressanta att studera for att utlasa prejudikat ar framst de hogsta instanserna medan
lagre instanser inte har samma juridiska tyngd.?® Man ska dven komma ihag att en
domstol & bunden av parternas yrkanden enligt 17 kap 3 §

23 ehrberg, 2014, s.106 f
% Ibid, s.110

% |bid, s.118 f

% |bid, 5.137 f

27 |bid, s.240 f

2 |bid, s.143 ff

2 Ibid, 5.172
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Rattegangsbalken(1942:740), vilket innebar att ett prejudikat inte kan omfatta andra
fragor an kring exakt det karanden yrkar. Domstolen prévar ocksa endast sadant som
blivit bevisat i malet.* Domstolens domsmotivering ar det enskilt viktigaste vid
tolkningen av ett prejudikat. De omstandigheter som motiverat domen ska har raknas
upp, men kvaliteten pa domsluten varierar. Ofta finns en mangd skal i domsluten och
det kan vara svart att bedoma vilken av dem som véger tyngst eller om utfallet blivit
annorlunda utan dem.®! Ibland uttalar sig domstolarna dven mer generellt och bredare
kring dmnet och forklarar lite mer kring hur de démt om yrkandena varit annorlunda,
detta kallas obiter dicta. Sddana uttalanden &r dock inte bindande prejudikat.®

Nar man ska analysera ett rattsfall for fa ut ett prejudikat s kan man gora detta genom
tre steg. FOrst tittar man pa det enskilda avgdrandets innehall. Vad skedde i fallet? Vad
yrkandes, vilken bevisning lades fram och sa vidare.®® Sedan gar man vidare och
forsoker generalisera avgorandet till en rattssats. Man plockar bort de enskilda
omstandigheterna i avgoérandet for att fa en generell regel.3* Till sist far man forsoka
passa in den nya rattssatsen i en rattslig kontext for att fa lardomen att kunna forenas
med andra befintliga regler och prejudikat rérande samma fraga.®® Resultatet av
rattsfallsanalys presenteras i kapitel 4.3 i detta arbete.

Forarbeten ar viktiga for tolkningen av en oklar lag da de innehaller upplysningar
viktiga for att forsta lagens syfte och funktion. Ibland finns det verkliga problemet man
vill 16sa med lagstiftningen beskrivet.®® Nar en ny lag eller lagandring godtas av
riksdagen sa ar det hela propositionen som anvands som grund, inte bara lagtexten.
Detta ger propositionen en tyngd, men de kan anda inte bedémas vara fullstandigt
bindande da de oftast &r alldeles for omfattande for att alla riksdagsman ska kunna sétta
sig in i dem i detalj. Propositionerna anvands ocksa delvis for att slippa gora lagar
alltfor langa och omfattande. Propositioner ska alltsa i huvudsak féljas, men domstolar
kan franga motiven i ett forarbete om de finner an battre 16sning.%’

Tolkningen av forarbeten &r inte lika avancerad som tolkningen av lagar eller
prejudikat. Man behdver inte lagga lika stor tyngd vid ordaval som i lagar och spraket
ar generellt satt mer vardagligt. Man far dock vara forsiktig vid tolkningen. Om man i
forarbeten namner specifika fall sa far man minnas att en lag &mnar att skapa generella

30 Lehrberg, 2014, 5.178
%1 Ibid, 5.187

% |bid, s.169

% Ibid, s.178 ff.

3 Ibid, s.190 ff.

% Ibid, 5.197 ff.

% Ibid, s.149

%7 Ibid, s.159 ff.
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regler, att bedéma enskilda fall ar framst upp till domstolar och myndigheter. Ett
prejudikat fran Hogsta domstolen ar generellt satt mer genomtankt &n ett forarbete och
vdager darfor tyngre. | forarbeten brukar man &ven ibland undvika att ta stéllining till
svara fragestallningar och 6verlamna det till rattspraxis.®® | detta arbete gors manga
tolkningar av forarbeten. Dessa aterfinns framst i kapitel 4.

2.4 Litteraturstudier och intervjuer

Litteraturstudier &r vitala for ett arbete med god metodik och ger en grundldggande
helhetsuppfattning av den kunskap som finns i &mnet i nuldget. Genom att se vilken
befintlig kunskap som finns sa kan man bygga vidare utan att missa sadant som redan
gjorts. Nar man sedan redovisar de kéllor man anvant i litteraturstudien blir det enkelt
for en lasare att kontrollera det som star.*

Litteraturstudien i detta arbete omfattar lagtexten i sig, forarbeten samt artiklar och
rapporter. Utdver detta anvénds den doktrin som finns skriven kring exploatering och
exploateringskostnader i allménhet samt narliggande rattsomraden. Ingen doktrin finns
kring de PBL 6 kap 40 § och 5 kap 15 § nar detta arbete paborjas, men viss doktrin
kring narliggande rattsomraden studeras.

Intervjuer kan géras pa manga olika sétt, och kan pa samma satt delas upp i flera olika
kategorier. Metodvalet har handlar framst om hur man stéller fragorna och antecknar
svaren, om intervjun ar direkt eller indirekt samt hur manga man intervjuar samtidigt.*
Litteraturstudierna i detta arbete aterfinns framst i kapitel 1.1 och 4.3.

Satten man kan stalla fragor pa i en intervju kan vara manga. Man kan ge fasta
svarsalternativ, krava ett ja eller nej, eller undvika att ha frageformular éver huvud
taget. Ar b&de svar och fragor systematiskt ordnade s& kallar man det for strukturerade
intervjuer. Nackdelen med sadana intervjuer ar att man maste ha klart for sig vilka
fragor man ska stélla och hur da de inte gar att fixa till i efterhand. Motsatsen blir da en
informell intervju dar man inte har alla fragor helt klara for sig och inte heller antecknar
svaren pa ett helt systematiskt satt.**

Under informella intervjuer finns en storre frihet att ha bredare fragor och mer utforliga
svar. En informell intervju ar en sa kallad djupintervju som ar en problembaserad

38 |ehrberg, 2014, 5.163

39 Host mfl, 2006, s.59 f

40 Svenning, 1999, s.105 ff.
4 Ibid
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intervju och utfors i ett analyserande syfte for att fa svar pa sina fragestallningar.*
Intervjun efterstrévas att likna ett spontant vanligt samtal dar den som intervjuas ges
mojlighet att forklara vad denne anser och prata omkring problemet i storre drag. Tillit
ar viktigt, och den som intervjuar ska strava efter att styra samtalet sa lite som mojligt
for att fa opaverkade svar. Man ska inte ha fardiga frageformular men man bér ha stod
i form av en minneslista med nagra punkter att prata om etc, och man bor spela in
samtalet.*3

Risken med att utfora informella djupintervjuer ar att man litar allt for mycket pa de
svar man far utifran de fa intervjuer man gor. Det &r da viktigt att tolka informationen
kritiskt och jamfora den med annan information man hittat.** Intervjuerna som utforts
i detta arbete finns i kapitel 4.8.

2.5 Metodval och arbetsgang

Nar fragestallningen for arbetet bestamts utfors en dvergripande litteraturstudie for att
se vilken kunskap som finns inom omradet. Efter att ha fatt en dverblick Gver vad som
finns inom amnet fortsétter arbetet med studier av forarbeten samt eventuella réttsfall
inom de aktuella paragraferna samt narliggande rattsomraden. Nagra kortare
internationella utblickar i Vasteuropa gors ocksa for att jamfora Sveriges modell mot
andra landers.

Intervjuerna utfors forst efter att dessa moment ar mer eller mindre fardiga for att ge en
stabil grund med kunskap att sta pa. Fragorna som tas fram kommer att baseras pa den
tidigare insamlade informationen. Beroende pa de svar och tankar som uppkommer
under intervjuerna kan ytterligare studier av till exempel andra rattsomraden goras for
att komplettera tidigare insamlad information.

Slutligen analyseras allt insamlat material for att kunna dra slutsatser och svara pa
fragestallningen. Reflektioner gors kring vad som aterstar att undersokas gors och om
de metoder som anvénts i arbetet var korrekta.

Amnet for detta examensarbete r relativt ny lagstiftning dér det ej &nnu finns nagon
domstolspraxis inom omradet kring hur man ska tolka detaljerna i lagparagraferna.
Underlag till att gora nagon slags kvantitativ studie av domstolspraxis finns alltsa inte.
Arbetet anvander sig darfor framst av kvalitativa metoder. Djupintervjuer med kunniga
inom omradet samt litteraturstudier ar stommen i arbetet. Studier av rattsfall och en
kortare internationell utblick gors ocksa. For att besvara pa fragestallningarna i arbetet
och lyfta hur yrkesverksamma ser pa lagstiftningen blir det viktigt att intervjua personer

42 Svenning, 1999, 5.120
43 Magne Holme mfl, 1997, s.99 ff.
44 Svenning, 1999, s.120 ff.
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fran byggherrar och den kommunala sidan. Storre byggherrarna pa marknaden torde ha
mer asikter i fragan, och fran den kommunala sidan borde SKL vara lampliga att prata
med utéver kommuner. Nagon mer fristdende aktor soktes ocksa for att ge ytterligare
ett perspektiv. De som valdes utefter dessa kriterier och intervjuas i arbetet &r:

Anders Lagerlund, bolagsjurist pa Skanska

Anna Haag, projektutvecklare pa JM

Germund Persson, chefsjurist pa SKL

Irene Bellman, konsult inom fastighetsfragor och projektutveckling
Lars Borgman, projektutvecklare pa JM

Lars Lundgren, bolagsjurist pa Peab

Malén Wasting, projektutvecklare pa JM

Martin Bucht, affarsutvecklare pa Skanska

Nancy Mattson, chef for projektutveckling pa JM
Staffan Flykt, operativ chef pa Varvsstaden AB
UIf Crichton, exploateringschef pa Nacka kommun

Intervjuerna som utfors ar informella med fokus pa att ge rum for resonemang och
tankar kring lagarna och problematiken i stort. De har utforts en och en, forutom tva
gruppintervjuer. En med Anna Haag, Malén Wasting och Lars Borgman, och en med
Lars Lundgren och Staffan Flykt.

Validiteten i detta arbete har kontinuerligt under hela processen kontrollerats genom ta
in synpunkter fran framst handledare pa Lunds Tekniska Hogskola men ocksa andra
insatta i &mnet.

For att sékra reliabiliteten i detta arbete passar ingen av de bada grundlaggande
metoderna sarskilt bra. Istallet kommer svaren fran intervjuerna jamfoéras med den
information som hamtats fran andra kallor for att kunna dra egna slutsatser.

De juridiska metoderna som anvénds &r framst teleologiska vid lagtolkning och
analogier fran andra lagstiftningar gors for att kunna tolka oklarheterna i lagen.

2.6 Reflektion 6ver metodval

De valda metoderna var lampliga for att besvara fragestallningarna. De studerade
rattsomradena blev relevanta och den internationella utblicken gav tankar kring hur
man kan I6sa samma problem pa andra satt. Speciellt intervjuerna gav vederhaftig

information kring &mnet och bra stéd till analysen.

Tidsbegransningen i arbetet medforde sjalvklart restriktioner i hur mycket som kunde
undersokas. En kvantitativ del kring hur de &ldre exploatdrsbestammelserna

11
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tillampades i praktiken hade kunnat ge en battre inblick i de reglerna, och séledes gett
en nagot djupare analys. | valet av de som intervjuades hade representanter ifran
mindre byggherrar och kommuner gett en annan synvinkel pa problemet som nu
delvis saknas i arbetet. Intervjuerna i sig hade kunnat goras fler och mer formella for
att forsoka fa tydligare svar och stallningstagande. Detta hade gett ett bredare
underlag men hade fatt konsekvensen att analysen inte blivit lika djup, och det ar
osdkert om lika manga hade stallt upp pa en intervju.

12
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3 Teoretisk bakgrund

| detta kapitel forklaras forenklat den teori som paverkar exploateringsprocessen och
ar intressant for detta arbete.

3.1 Lagar och plansystem

Det finns en rad olika lagar som reglerar exploatering och bebyggelseplanering i
Sverige. Idag ar Plan- och Bygglagen central, men dven lagar sd som Véglagen,
Ellagen, Anlaggningslagen, Miljobalken, Kulturmiljolagen m.fl. paverkar processen.*

Plan- och Bygglagen fortydligar hur mark ska planeras i Sverige, och de planer som
idag finns i lagstiftning ar framst dversiktsplaner och detaljplaner. En 6versiktsplan ar
en obligatorisk kommuntéckande plan dar kommunens grundldggande intentioner for
markanvéandning och bebyggelseutveckling ska anges. Planen ar inte bindande men ska
vara vagledande for de planer, tillstand och beslut som meddelas efter att planen tréatt i
kraft.*¢ Detaljplaner ar den mest detaljerade planformen som endast omfattar mindre
omraden i en kommun dar markanvandning och bebyggelse regleras i detalj. Man
specificerar olika markanvandningstyper sa som kvartersmark, allman plats, naturmark
och sa vidare. Om det behovs kan man &ven bestdamma hur fastighetsindelningen ska
se ut. Nar det galler bebyggelsen kan man reglera hur stor andel av en tomt som far
bebyggas, antal vaningar, byggnadsarea, anvandningen av byggnader och mycket
annat. Detaljplaner ar bindande, bade for kommun och markagare.*’

Upprattandet av alla sddana planer gors av kommuner som har ett planmonopol enligt
PBL 1 kap 2 §. Framtagandet av detaljplaner ar tydligt reglerat i lag, nagot som kallas
for planprocessen. Processen innefattar krav pa tydlighet i kartor, planbeskrivning och
ett samrad med LM, Lansstyrelsen och kommuner som paverkas av forslaget. Aven
fastighetsagare, rattighetshavare med flera inom omradet maste ges tillfélle att samrada
med kommunen. Samradet finns med for att fa sa bra underlag till beslut som méjligt,
och de olika parterna har olika omraden de tittar narmre pa och ger kommentarer kring.
Kommunen é&r skyldig att bemota parternas synpunkter, och Lansstyrelsen har
mojlighet att Gverpréva planen om deras synpunkter inte fr genomslag. Nar man sedan
kommit fram till ett forslag till detaljplan sd maste detta forslag presenteras for
granskning av allménheten under minst tre veckor déar allménheten ska kunna ge

4 Kalbro och Lindgren, 2010, s.19
% |bid s.27
47 Julstad, 2011, s. 61 ff.
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synpunkter pa detaljplanen. Synpunkterna maste sedan bemotas pa nagot satt, men inte
nodvandigtvis foljas.

Beslutet att anta en detaljplan ligger i normalfallet hos kommunfullméktige. Beslutet
kan sedan dverklagas till Lansstyrelsen av dem som kommit med synpunkter under
granskningstiden.*

3.2 Genomfoérandeavtal och upphandling

Genomforandet av detaljplaner sékras ofta genom olika avtal. Om en byggherre som
ager mark vill att denna detaljplanelaggs for bebyggelse skrivs ett sa kallat
exploateringsavtal dar man kommer 6verens om hur exploateringen ska genomféras. |
de fall kommunen &ger marken gors en markanvisning, och éverlatelsen sker senare i
ett markoverlatelseavtal eller liknande. Den processen behandlas dock inte i detta
arbete. Olika kommuner kan dock ha olika sorters foravtal som uppréattas innan
detaljplaneprocessen paborjas. Sjalva exploateringsavtalet skrivs oftast under precis
innan detaljplanen antas. | avtalet regleras en mangd fragor sa som markoverlatelser,
bebyggelsens utformning, besiktningsfragor, tidsplaner, forfarandet vid tvister osv,
men viktigast ar ansvaret for utférandet av olika anldggningar och finansieringen av
dessa. N&r kommunen inte &ger marken som ska exploateras agerar de enbart som
myndighet och da ska, enligt grundlaggande rattsprinciper, avtalen endast innehalla
sadant som har stod i offentligrattslig lagstiftning. Som planmyndighet far man alltsa
inte pressa exploatorer till prestationer som gar utéver befintlig lagstiftning. Andra
rattsregler s som legalitetsprincipen och objektivitetsprincipen spelar ocksa in i vad
som far regleras i ett exploateringsavtal och innebér att allt ska ha lagstod och vara
opartiskt. Aven likstallighetsprincipen far betydelse: sma som stora olika byggherrar
ska behandlas lika. Avtalslagen géller ocksa for avtalen.*® Man kan darfor havda att
exploateringsavtalen lever i granslandet mellan civil- och offentlig ratt.

For alla upphandlingar som gérs av kommunala eller statliga organ sa spelar Lagen
(2007:1091) om offentlig upphandling (LOU) en mycket stor roll. Detta blir aktuellt
vid upphandlingar kring exempelvis utbyggnaden av allméanna platser. Lagen syftar till
att offentliga organ ska utnyttja och uppmuntra konkurrens pa en 6ppen marknad.* Hur
LOU forhaller sig till reglerna i PBL 6 kap 40 § &r en aktuell fraga, men denna berors
inte i detta examensarbete.

3.3 Exploateringsvinst

Bebyggelse i en kommun ger i normalfallet upphov till en exploateringsvinst. Ett behov
av exempelvis bostéder finns och byggherrarna och kommunerna ser gemensamt till att

8 Julstad, 2011, s.66 ff.
49 Kalbro och Lindgren, 2010, s.134 ff.
%0 1bid 5.150
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sadana produceras for att mata det behovet. Vinsten som uppstar fordelas pa nagot satt
mellan fastighetsdgarna och kommunen. Den rent monetdra vinsten tillfaller
exploatorerna, medan kommunen far de varden som skapas i staden. Det finns flera satt
att se pd vad som skulle kunna vara en rattvis foérdelning, och vad réttvisa ar finns en
mangd olika teorier kring. Figur 1 nedan askadliggér vad en vinst av en exploatering
ar for en byggherre.

KOSTNADER INTAKTER
Investering fér en atgard Virde

av fastigheterna
efter en atgard

Varde
av fastigheterna
fore en atgard

Figur 1 - Exploateringsvinst for en byggherre5!

Rattvisa ar ett begrepp som &r intressant for en mangd olika vetenskaper sa som filosofi,
ekonomi, juridik, psykologi osv. Den kanske mest grundldggande rattviseprincipen
som &r allmént vedertagen formulerades av Aristoteles och lyder: ”’Lika individer skall
behandlas lika och olika individer ska behandlas olika.” och innebar att rattvisa till
viss utstrackning kan likstdllas med likabehandling. Principen ger dock ingen
vagledning kring nar individer ska anses som lika och inte, och maste saledes
kompletteras med nagra slags kriterier for att skilja mellan relevanta och irrelevanta
likheter mellan individer.5? Exempel pa sadana teorier som bygger pa denna grund ar
Rawls rattviseteori och Nozicks rattighetsteori.>

Ett fordelningssystem av exploateringsvinst maste utdver att vara rattvist aven vara
ekonomiskt effektivt. Fordelningen far inte motverka en lamplig planutformning, ge
upphov till for stora kostnader, skapa 6kad risk for éverklagande och férdelningen bor
heller inte paverka fastighetsagarnas attityd till exploateringen och projektet negativt.>*

51 Kalbro, 1988b, s.5
52 Kalbro, 1988a, s.33
53 |bid s.42 ff.

54 |bid s.121 ff.
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Det finns sedan en mangd olika sétt att utefter detta se pa vad en rattvis fordelning av
en vinst skulle kunna vara. Ett satt som generellt &r accepterat ar att vinsten pa nagot
satt maste fordelas efter den produktivitet en part haft i skapandet av vinsten.
Produktiviteten kan dock matas pa olika satt, t.ex areal pa fastighet, risktagande eller
fastigheternas varde fore exploateringen.®® Idag fordelas exploateringsvinsten i
praktiken efter hur detaljplanen utformas och finansieras. De byggratter och vilken
markanvandning som blir tillaten pa en byggherres mark i en detaljplan avgor helt hur
stor del av den totala vinsten denne far. Oavsett hur ett system utformas sa ar det dock
omojligt att visa att det skulle vara det objektivt bésta systemet.*

3.4 Kommunala riktlinjer for exploateringsavtal

| det lagpaket som antogs 1 januari 2015 sa var en av nyheterna att kommunerna nu ar
skyldiga att anta riktlinjer for exploateringsavtal, en sa kallad exploateringspolicy, om
man avser att inga sadana. | PBL 6 kap 39 § star det:

PBL 6 kap 39 § Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska
kommunen anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for sadana
avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for fordelning av
kostnader och intékter for genomférandet av detaljplaner samt andra
forhallanden som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna av
att inga exploateringsavtal. Lag (2014:900).”

Lagen tillkom da man ansag att det saknades tydliga regler kring forhandlingar om
exploateringsavtal, och speciellt att det var svart for byggherrar och fastighetsagare att
forutse de ataganden de skulle behova ta pa sig. Med ett krav pa tydliga politiskt
forankrade riktlinjer hos kommunerna ska exploatorerna fa klarhet, i ett mycket tidigt
skede, kring vilka kostnader man forvantas béra.>” | propositionen skriver man att
“Enligt regeringens uppfattning ska av riktlinjerna framga grundlaggande principer
for fordelning av kostnader och intakter for genomférandet av detaljplaner samt andra
forhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal. ” %

Riktlinjerna &r inte bindande. Man skriver dock i propositionen att “Det ligger dock i
sakens natur att kommunen kan for-véintas folja de riktlinjer som har beslutats > Det
finns inte heller nagra sanktioner mot kommuner som inte antar riktlinjer kring
exploateringsavtal.

5 Kalbro, 1988a, s.154

56 |bid s.173

57 Prop. 2013/14:126 s.148ff.
%8 1pbid s. 150

%9 1bid s.151
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4 Utredning av fragan

| kapitlet redovisas den utredning som gjorts for att ge stod at arbetes analys for att
kunna svara pa fragestallningarna.

4.1 Begreppet nédvandiga atgarder

Ett av de centrala begreppen som utreds i detta examensarbete ar vad som &r
“nodvindiga datgdrder” for genomforandet av en detaljplan enligt PBL 6 kap 40 8.

4.1.1 Lagtext

For att kunna tolka innebdrden av en ny lag ar det sjalvfallet lagtexten i sig man ska
bodrja med att undersoka.

PBL 6 kap “40 § Ett exploateringsavtal far avse atagande for en
byggherre eller en fastighetsagare att vidta eller finansiera atgarder for
anldggande av gator, vagar och andra allmdnna platser och av
anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra atgarder.
Atgéarderna ska vara nodvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. De atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetsagarens
atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen. Lag
(2014:900). "

Fokus under denna del av arbetet ligger pa den mening som gjorts fetstilt.

En atgard ska alltsa vara nodvéandig for en detaljplans genomforande for att en
exploator ska kunna aldggas att vidta denna. Men vad som &r en nddvandig atgard
fortydligas inte i lagen. Man skriver dock att dessa atgarder definitivt kan var gator,
vdgar, allméanna platser och anlaggningar for vatten och avliopp om dessa ar ndédvandiga
for att detaljplanen ska kunna genomféras. | nastfoljande paragraf, PBL 6 kap 41 §
fortydligas ocksa att social infrastruktur, vard, utbildning eller omsorg, inte ingar i
sadana atgarder.

4.1.2 FOrarbetenas synsatt

| betdnkandet fran Plangenomférandeutredningen skriver Exploateringsavtalsgruppen
i syd®® om for- och nackdelar med medfinansiering till kommunerna, och kommer fram

80 Gruppen bestod av Borje Klingberg, fastighetsdirektor, Malmo Stad (ordforande); Tommy
Andersson, civilingenjor, Halmstads kommun; Lars Bjorklund, projekt-chef/bitr. regionchef,
JM AB Region Oresund; Bjérn Hedlund, bolagslantmétare, JM AB; Kjell-Ake Holmgren,
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till att det under vissa omstandigheter kan vara vettigt med medfinansiering fran
byggherrens sida. De anser dock att det maste finnas restriktioner.®! Vissa av dessa
restriktioner aterfinns idag i PBL 6 kap 41 §, de angaende social infrastruktur. En annan
restriktion de foreslar ar kravet pa nédvandighet. De skriver:

“Vidare ska den aktuella anlaggningen vara nodvandig for planomradets funktion.
Anléaggningen maste alltsa utforas for att exploateringen ska kunna genomféras. Det
kan exemplifieras med en bebyggelseexploatering som medfor att kapaciteten for
barnomsorgen maste utokas.”.5?

Man tydliggor ocksa att dessa nodvandiga anlaggningar inte ska kunna inkludera
anlaggningar som endast ar oOnskvarda fran allman synpunkt, till exempel
idrottsanlaggningar, men poangterar samtidigt att det inte bor finnas nagra hinder mot
att frivilligt komma 6verens om att inkludera sadana anlaggningar. For att forsakra att
det sker frivilligt utan nagon slags tryck fran kommunen foreslar de dock att olika
avtalsvillkor ska kunna provas objektivt av nagon annan.5® De atgarder eller kostnader
som byggherren ska bidra till maste ocksa vara forutsagbara.®*

| propositionen tar lagstiftaren fasta pd mycket av det som
Plangenomfarandeutredningen foreslar i sitt betankande. Man borjar tidigt med att saga
att de delar uppfattningen om att man bor reglera exploateringsavtalens innehall,
inklusive att gora det tydligt vad ett sadant avtal far och inte far innehalla. Man sager
ocksd att “det materiella innehallet i exploateringsavtal bor bygga pa vissa av de
grundlaggande principer om finansiering som i dag finns i PBL:s
exploatdrshestammelser.”®®

Man fortydligar lite i propositionen. Nodvandiga atgarder begransas inte till enbart
sadana atgarder som behovs inom det aktuella detaljplaneomradet, utan man 6ppnar
upp for medfinansiering fran byggherrarna till exempelvis kommunikationer till och
fran ett omrade eller ”andra investeringar i teknisk infrastruktur som &r ngdvandiga

projektledare Lomma Hamn, Lomma kommun. Susanne Persson, regionchef, Skanska Nya
Hem, Region Oresund; Ingrid Persson, civilingenjér, Malmé Stad; Gert Sjoholm, projektchef,
Skanska Oresund AB, Malmo; samt Thomas Kalbro, professor, Kungliga Tekniska
Hogskolan. Gruppen presenterade forslag till hur man ansag att lagstiftning kring
exploateringsavtal skulle se ut i SOU 2012:91

61 S0U 2012:91, 5.216

82 |bid

850U 2012:91, 5.217

850U 2012:91, 5.216

8 Prop. 2013/14:126, 5.156
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for att genomféra en detaljplan”. Hur pass langt utanfor planomradet det kan tankas
vara ngdvéndigt att bygga ny eller battre kommunikationer ndmner de inte.

Man namner ocksd att astadkommandet av en siker och effektiv trafikreglering &r
tillrackligt for att mojliggéra medfinansiering. Att det redan finns végar till ett
nybyggnadsomrade medfor alltsd inte att byggherren helt slipper medfinansiera
infrastruktur, utan om det behdvs for sdkerhet sa kan ombyggnation av befintliga
anlaggningar behdva finansieras helt eller delvis av byggherren. Atgarderna behdver
alltsa endast vara “direkt foranledda av detaljplanen .6

Vidare sdger man att dven andra atgarder sa som sanering av markféroreningar eller
vissa skydds- och sakerhetsatgarder kan vara andamal for medfinansiering.

4.1.3 Oklarheter och problem med lagstiftningen

Oklarheten kring vad som ar nodvandiga atgarder kan ge upphov till problem. Det
framgar av propositionen att lagstiftarens avsikt med lagandringarna ar att snabba pa
och forenkla planprocessen. Just PBL 6 kap 40 § vill minska kommuners mojlighet att
tvinga fram ataganden fran byggherrens sida och géra det mer forutsagbart for
exploatdren vilka kostnader denne forvantas sta for. Detta hoppas lagstiftaren alltsa ska
gora planprocessen smidigare och pa sa satt gora det lattare att bygga.

Utifran forarbeten far vi dock endast delvis véagledning kring vad dessa nodvandiga
atgarder kan vara. Vi ser vad som definitivt &r tillatet att medfinansiera, och i PBL 6
kap 41 8 ser vi vad som é&r forbjudet. Men daremellan finns en grazon dar manga
atgarder riskerar att hamna.

| sitt betankande foreslar Plangenomforandeutredningen att sadana anlaggningar som
endast #r “Onskvarda fran allman synpunkt” inte ska kunna tas med i ett
exploateringsavtal, men denna tanke tas sedan inte med i propositionen. Man tar med
att allmanna platser ska kunna medfinansieras, och allmén plats ar sadant som det inte
finns nagot lagstadgat krav pa att det ska finnas inom ett detaljplaneomrade utan snarare
ar just 6nskvart fran allman synpunkt”. Att social infrastruktur begransas ar tydligt,
oklarhet galler kring andra anldggningar. VVad galler for till exempel parkmark och
gronomraden och dversvamningsskydd?

Att uttrycket ar oklart kan leda till réttsliga tvister. LM ska som sagt kontrollera avtalen
och ge rad, men fragan ar om detta kommer vara nog for att starka exploatérerna till
den grad att de blir mer jamlika med kommunerna i forhandlingarna. Ska lagen fa
genomslag maste byggherrana vaga saga ifran i storre utstrackning an idag och vaga
riskera att tvista med kommunerna dven om detta kan paverka deras framtida
mojligheter till att fa verka i den aktuella kommunen. Exploatorer som vill undvika att

% Prop. 2013/14:126, 5.156
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delfinansiera en anlaggning kommer sjalvklart havda att denna inte ar nédvéndig for
detaljplanens genomférande under forhandlingens gang. Tvingas exploatoren trots
detta vidare far denne sedan tvista civilrattsligt efter avtalet.

Vad som &r nodvandigt for en detaljplans genomforande skiljer sig sjalvklart ocksa
mellan planerna beroende pa deras innehall. Kommunernas ambitionsnivaer skiljer sig
mellan olika detaljplaner. Ska en exploator tala att kostnaderna for en specifik
detaljplan ar betydligt hogre an i andra pa orten?

Fragan om en kostnad &r nodvandig eller inte avgér om den kan medfinansieras. Hur
pass mycket av den totala kostnaden som exploatéren kan alaggas att finansiera &r
sedan en separat fraga.

4.2 Begreppet atagande i rimligt forhallande till nytta

Det andra centrala begreppet i detta examensarbete &r vad som ar ett “rimligt
forhdllande” mellan en byggherres atagande och dennes nytta av en detaljplan

4.2.1 Lagtext

For att kunna tolka innebdrden av en ny lag ar det sjalvfallet lagtexten i sig man ska
borja med att undersoka.

PBL 6 kap “40 § Ett exploateringsavtal far avse atagande for en
byggherre eller en fastighetsagare att vidta eller finansiera atgarder for
anldggande av gator, vagar och andra allmdnna platser och av
anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra atgarder.
Atgarderna ska vara nodvandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. De atgarder som ingar i byggherrens eller
fastighetsagarens atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta
av planen. Lag (2014:900).”

Fokus under denna del av arbetet ligger pa den mening som gjorts fetstilt.

De étgarder som byggherren atar sig ska alltsa pa nagot satt vara rimligt med tanke pa
den nyttan han far ut av att planen genomférs. Vad ett sadant “rimligt forhdllande”
mellan atagande och nytta kan vara framgar alltsa inte av lagen. Vad som &r en nytta
tydliggors inte heller.

4.2.2 Forarbetenas synsatt

Fragan om vad nyttan av en detaljplan ar for en exploator eller vilket forhallande nyttan
ska ha gentemot dennes ataganden behandlas inte i Plangenomforandeutredningens
betankande. Man namner endast kortfattat att de atgarder och kostnader som
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exploatoren tar sig bor “vara skaliga med hansyn till exploateringens art och omfang
samt den nytta byggherren har av exploateringen.”.®’

I propositionen skriver man att reglerna om skélighet och nytta narmast blir
komplementéra till bestimmelser om vad avtalet far omfatta, och att “Sd linge
byggherren eller fastighetsagaren uppnar nagon ekonomisk nytta med avtalet sa ar
lagens krav uppfyllda”. Mer om detta i kapitel 5.2. Man hanvisar dock anda vidare till
propositionen En enklare plan och bygglag (prop. 2009/10:170) och de s& kallade
exploatorsbestammelserna i 6 kap 19 § APBL for vagledning kring vad som menas
med nytta och ett rimligt férhallande.®® Exploatorsbestammelserna byggde i sin tur pa
aldre regler i 70 och 113 88 i byggnadslagen (1947:385).° Mer om detta under kapitel
4.3.1, De dldre exploatorsbestammelserna.

Man kan inte dra nagra langtgaende slutsatser kring vad som ar nytta eller vad som ar
ett rimligt forhallande mellan nyttan och ataganden bara av att lasa propositionen och
Plangenomfdrandeutredningens betdnkande. Men det ar tydligt att tankarna kring dessa
avvagningar bygger pa de tidigare exploatérsbestammelserna, nagot som jag skriver
mer om senare i kapitel 5.1.

4.2.3 Oklarheter och problem med lagstiftningen

Att avgora vad som ar nyttan for en exploator av en detaljplan kan vara svart, och kan
fa stora konsekvenser beroende pa hur det definieras. Lagen vill begransa kommuners
mojligheter att finansiera olika anldggningar genom att lata exploatoren bara
kostnaderna, men kan man inte tydligt definiera vad som menas med nytta sa kan det
vara valdigt svart for en exploator att forutse vilka kostnader som kan uppkomma.

Men formuleringen att nyttan ska sta i “rimligt forhdllande” till atagandena &r annu
mer problematiska. For att syftet med lagen ska kunna uppnas sa maste man tydligt
kunna se hur det ar tankt att man ska avgora den har rimligheten. Beroende pa hur man
bedomer detta sa kan det ge oonskade effekter sa som att exploatorer inte vill gora for
bra affarer da deras stora nytta av en plan medfor att de maste bara storre kostnader
som i slutdndan minskar deras intékter.

I lagen finns inget som reglerar hur mycket av atgarderna som exploat6ren kan alaggas
att finansiera, och en nytto/rimlighetsbedémning blir da véldigt viktig. Har exploatéren
en lag nytta av en anlaggning eller atgard kanske denne behdver finansiera 10%, men i
takt med att nyttan blir hogre kan exploatéren behdva sta for upp till 100%.

67 SOU 2012:91, s.217
% Prop. 2013/14:126, s.157
% Prop. 2009/10:160, 5.250
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Om man inom ett detaljplaneomrade har flera byggherrar blir det ytterligare problem.
Hur ska man bedéma nyttan for olika gator och anlaggningar inom en detaljplan for de
olika byggherrarna? En rimlig kostnadsfordelning maste bygga pa den nytta de far. Ser
man endast till byggratterna s& kan en byggherre ha majoriteten av allt sédant vérde
men innebér detta att denne ska sta for majoriteten av kostnaderna da utan att se till de
enskilda anlaggningarna i sig? Hur ska man beddma nyttan for de olika av att bygga
om en trafikplats utanfor planomradet? Hur ska man gora med dessa fragor i praktiken?
| ett stort omrade som byggs ut i flera etapper behovs anlaggningar i olika skeden, ar
det rimligt att de tidiga byggherrarna ska betala mer for infrastruktur? Det torde vara
valdigt kostsamt och tidsédande att bedéma varje byggherres nytta for sig och férdela
kostnader pa olika satt for varje enskild anlaggning.

4.3 Narliggande rattsomraden

4.3.1 De aldre exploatorsbhestammelserna

De sa kallade exploatorsbestammelserna var bestammelser som fran borjan aterfanns
framst i Byggnadslagen (BL) 70 § och 113 8. Reglerna innebar en rétt for kommuner
att inom stadsplan begdra att regeringen (Konungen), inom stadsplan, eller
lansstyrelsen, inom byggnadsplan, skulle forordna att en exploatdr utan ersattning
skulle upplata eller avstd mark till allméan plats och allméan byggnad. Inom stadsplan
kunde en exploator, dven laggas att bekosta vagar och VA enligt 738.7° Nar APBL
kom andrades aterfanns i 6 kap 19-25 88, en nyhet har var att enbart lansstyrelsen som
skulle préva lampligheten av ett forordnande, samt att forordnandet att bekosta végar
och VA kunde gélla omraden med enskilt huvudmannaskap.”™ I nya PBL togs reglerna
med aterigen, men denna gang utan nagon direkt skillnad i sak.”

| Byggnadslagen var majligheterna for kommunen att utan ersattning ta mark fran
exploatdrer och markagare uppdelat beroende pa om det ar i samband med en stadsplan
(708) eller en byggnadsplan (1138). Bedomningarna man gjorde i respektive paragraf
ar valdigt snarlika, men 708 ar av storst intresse i detta arbete. Regeln innebar att
lansstyrelsen efter kommunens ansokan kunde prova ifall en markéagare skulle avsta
mark utan ersattning. Marken skulle “for omrddets dndamalsenliga anvindning
fordras till gata eller annan allmdn plats eller till allmdn byggnad ... i den mdn det
med hansyn till den nytta &garen kan forvantas fa av planens genomforande och dvriga
omstandigheter prévas skligt. ”.”® 1 BL 738 fanns en bestammelse att regeringen i sitt

7070, 113 88 Byggnadslagen (1947:385)
716 kap 19-25 §§ APBL (1987:10)

72 6 kap 3-12 §§ PBL (2010:900)

870 8 Byggnadslagen(1947:385)
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forordnande enligt 708 kunde bestdmma att fastighetsdgaren skulle bekosta
anlaggandet av gator och avloppsledningar inom kommunen.

| propositionen till BL framgar det att den nytta man skriver om i lagen framst handlar
om en ekonomisk nytta i form av byggratter. Man skriver om formen pa restfastigheter
som blir kvar efter att man tagit mark, och om “markdgaren ej kan forvintas sdlja ett
flertal tomter” sa kan man ej tillampa reglerna.’

| forarbetet till lagstiftningen (BL) fortydligar man lite mer. Angaende den
nyttobeddmning som goras sdger man att “'Virdet av den mark, som skall avstds, mdste
Jjimforas med viirdet av den mark dgaren fir behdlla for exploatering”.” Nagon
ytterligare fordjupning kring hur man ser pa nyttobegreppet gors ej. Med dessa regler
kunde man ej heller ta mark i ansprak som lag utanfor planomradet.

Nar APBL infordes s& forandrade man inte nagra storre delar av inneborden i
exploatdrshestdimmelserna men justerade detaljer for att passa in i de nya reglerna med
detaljplan etc. En nyhet var att det nu var L&nsstyrelsen som skulle préva om det var
lampligt med ett férordnande eller ej, och en annan var att det markvarde man skulle
vaga mot nyttan man fick av planen nu skulle inkludera vérdet pa byggnader, stéangsel,
vaxande skog mm utan att detta angavs i en egen paragraf.’® Den gamla bestaimmelsen
om att markagaren kunde alaggas att betala gator och VA fordes over till 6 kap 228,
och var inte langre begrénsad av stadsplansformen som nu togs bort.

| APBL 6 kap 198 definierades att ”Forordnande far meddelas endast i den man det
kan anses skaligt med hansyn till den nytta markens eller utrymmets &gare kan vantas
fa av planen och till 6vriga omstandigheter”. Ordalydelsen &r snarlik den &ldre i BL
och innebar ingen direkt forandring i provningen jamfort med denna.

| PBL strukturerade man om reglerna nagot. | 6 kap 3 och 4 §§ skrev man vilken mark
som kunde bli aktuell for att Gverlatas utan ersattning. Allman platsmark kunde
overforas till huvudman, mark kunde 6verforas om den behdvdes for andamalsenlig
anvandning av omradet etc. 6 kap 5 § inneholl regleringen av sjalva prévningen och
16d “Ldnsstyrelsen far besluta att dgaren utan ersdtining ska uppldta eller avstd frdan
marken eller utrymmet endast i den man det kan anses skéligt med hansyn till den nytta
som &garen kan vantas fa av planens genomférande och med hansyn till
omstindigheterna i ovrigt.”. Ordalydelsen &r aterigen snarlik den i den &ldre lagen. En
smarre justering av ordalydelsen i paragrafen, inte i det stycke som citeras ovan, gjordes
efter att lagen trétt i kraft. | samband med denna fortydligar man i propositionen att

"4 Prop. 1947:131, 5.247 ff.
5 SOU 1945:15, 5.390
6 Prop. 1985/86:1 5.216 ff.
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"Ndgon dndring i sak har inte varit avsedd” jamfort med reglerna i APBL 6 kap 19
§.77

Exploatorshestammelserna hade aldrig ndgon omfattande praxis fran domstolar, men
RA 1994 ref. 54 &r ett rattsfall dar domstolen redogér kort fér hur
exploatorshestammelserna tillampades. Rattsfallet handlar om ett stérre omrade med
ett 60-tal fastigheter med blandad bebyggelse av permanent- och fritidshus dar
exploatorsbestammelserna anvandes for att ta mark utan ersittning fran vissa
fastighetsdgare men inte andra. I slutdndan fick inte kommunen ta mark utan ersattning
framst pa grund av orattvisan i att exploateringsvinsten delas olika inom samma
omrade, men detta beror inte fragan om nytta.

Domstolen hanvisar till att man i propositionen dar exploatdrsbestammelserna kom till
tydliggor att den “nytta” samt skalighetsbeddmningen som paragrafen innebér &r tagen
oforandrad ifran de aldre bestammelserna i 70 § samt 113§ i Byggnadslagen. |
propositionen sager man dock ocksa att de aldre reglerna har forlorat mycket av sin
betydelse sedan man inforde gatukostnadsregler.” Pa grund av detta menar domstolen
att ingen aktuell praxis finns for nar man far meddela forordnande enligt 6 kap 19 §
APBL, undantaget att nyttokravet ar att anse som uppfyllt ifall exploatéren genom
planen kan tillgodogdra sig minst tre tomtplatser.

Rattsfallet klargor tydligt det som star i propositionen, att den nytta man talar om i
paragrafen ar en vardehgjning i forhallande till vardet pa den mark man avstar genom
planens genomfdrande. Lagen talar dock inte om tomtplatser som praxis gor, utan
“nytta”, vilket innebdr att man kan titta pa fler vardehdjande faktorer dn endast
byggratter dven om dessa bor vara grunden till den vardedkning/nytta exploattren kan
tillgodoréakna sig.™

Har ar det alltsa tydligt att det &r just ekonomisk nytta som det hela handlar om,
specifikt en vardering av marknadsvarde pa marken man avstar jamfort med de
tomtplatser/byggratter man kan tillgodogora sig efterat. En exploatér som ager marken
far genom en detaljplan byggratter pa samma satt som i exploatérsbestaimmelserna,
men nar det galler att delfinansiera infrastruktur ar det inte lika klart. Att bygga en
tillfartsvag till ett nyexploaterat omrade torde ha ett stort varde da man inte kan
tillgodogora sig vérdet i en byggratt utan vag dit. Men hur man ska véga den
ekonomiska nyttan av en ombyggnad av en trafikplats utanfor omradet for att hantera
den 6kande trafiken till platsen & mycket oklart.

" Prop. 2010/11:63 s.47
8 Prop. 1985/86:1, 5.651-652
S Lantmateriverket, 1988, s. 51
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4.3.2 Gatukostnadsregler

Ett annat narliggande rattsomrade som paverkar PBL 6 kap 40 § ar reglerna kring
mojligheten for kommuner att ta ut avgifter for gatukostnader nar de ar huvudman for
allmén plats inom en detaljplan. Att studera dessa regler ger en inblick i hur man i
liknande exploateringssituationer resonerar kring fordelning av kostnader for sadan
infrastruktur som &r nyttig for fastighetsagare och exploatorer inom ett omrade.

De nuvarande reglerna aterfinns i PBL 6 kap 24-2788 och ger kommunerna rétten att
fordela kostnaderna for att anlagga eller forbattra allmanna platser eller gator pa framst
tva olika satt. Det forsta ar att fordela kostnaderna mellan fastighetséagarna i ett
fordelningsomrade. Vad som utgor fordelningsomradet ska beslutas om innan och ska
innehalla ingaende fastigheter, vilka kostnader som ska fordelas och en motivering till
varfor kostnaderna fordelas pa detta satt. Kostnaderna ska aven fordelas pa ett “skdligt
och rdttvist sdtt”.

Det andra séttet ar att fordela kostnaderna mellan dgarna till de fastigheter som gransar
till den aktuella gatan eller allmanna platsen. Da far fastighetsdgarna betala halva
kostnaden for den gata som loper langs fastigheten, och grannarna pa andra sidan vagen
betalar for den andra halften. Ar inte kostnaden densamma langs hela gatan kan
kommunen besluta om att fordela kostnaden pa ndgot annat sétt sa lange detta ar
“skdligt och rdttvist”.

Avgifterna som far tas ut far alltsa bekosta anlaggning och standardforbattring samt
vissa kompletterande atgarder sa som till exempel gang- och cykelvagar, belysning,
skyltar, fartgupp, diken osv.® Hur gatorna och de allméanna platserna ska utforas
regleras i PBL 6 kap 18 §, och anger att dessa ska utforas “enligt ortens sed”. Finns
bestdmning av en gatas utformning och standard i en detaljplan géller den, man ser
endast till “ortens sed” om det saknas en sadan bestamning i en detaljplan. Enligt PBL
6 kap 33 8§ kan dock en jamkning ske om kostnaden en fastighetsagare ska betala blir
oskaligt hog av nagon anledning.

Kostnaderna som kan fordelas pa detta satt kan bestammas antingen genom att se till
de faktiska kostnaderna, eller efter en schablon baserad pa tidigare utforanden av
liknande projekt enligt PBL 6 kap 27 §. Har man mojlighet att vélja bor de faktiska
kostnaderna anvandas i forsta hand.8!

| propositionen fortydligas att man med hjalp av gatukostnadsreglerna inte far ta ut
kostnader for storre trafikleder eller sa kallade primér- eller sekundarleder. Den kostnad

80S0U 2012:91, 5.107
81 Prop. 1980/81:165, .28
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som man far ta ut avgift for ar alltsa endast gator som kravs for omradets egen funktion
s som lokalgator och matarleder. Om en matarled ar till nytta fér andra omraden utover
det aktuella dar den byggs ska dven en avvéagning goras mellan hur mycket som
fastighetsdgarna ska behdva betalas, men propositionen innehaller inga narmre
fortydliganden om hur en sadan avvagning ska goras.®? Att dessa begransningar
fortfarande géller nar PBL 6 kap 40 § finns kan dock ifragasattas, mer om detta i kapitel
5.1.

Det finns tva rattsfall som ar intressanta for att avgora vad som ar skaligt och rattvist,
RA 1988 ref 41 och RA 1991 ref 17. Notera att det i rattsfallen talas om “skdlig och
rdttvis grund” vilket &r den tidigare ordalydelsen som har exakt samma betydelse som
dagens uttryck “skdligt och rittvist scitt "%

RA 1988 ref 41 handlar om en fortatning av ett omrade som gar ifrén fyra befintliga
fastigheter till 14 st, och hur man foérdelar kostnaden fér den nya végen till omradet.
Kommunfullméktiges beslutade om att fordela kostnaderna lika mellan alla befintliga
och nya byggratter som hade utfart mot gatan, men detta godkandes inte av
kammarratten da de befintliga fastigheterna hade ingen eller marginell nytta av gatan.
Man hénvisar framst till forarbetena och séger att “Grunden for att belasta
fastighetségarna med avgifter for gatukostnader &r att gatorna och Ovriga
anlaggningar ar till sdrskild nytta for fastigheterna.”

Ra 1991 ref 17 ar ett mycket snarlikt fall. En fortatning av ett omrade gor att det fran
45 fastigheter blir totalt 148 st i omradet, och kostnaderna for den nya vagen beslutas
att fordelas lika mellan alla befintliga och nya byggratter inom omradet. Man hénvisar
aterigen till forarbetena och séger att aven om stora omraden medfor att individuella
bedémningar inte kan goras for varje fastighet s& maste man gora skillnad mellan
befintlig sammanhallen bebyggelse, som redan haft saker tillgang till vag, och de nya
fastigheterna. Da det rorde sig om en ny stadsplan sa fanns anda viss nytta for de
befintliga fastigheterna, men nyttan var anda mindre &n for de nya fastigheterna vilket
skulle speglas i kostnaden de fick betala.

Gatukostnadsreglerna bygger fran borjan pa de aldre regler som fanns i Byggnadslagen
(1947:385) 56-69 88 dar 56-66 §§ handlade om ersattning for gatumark och 67-69 88
handlade om bidrag till gatubyggnadskostnad. Reglerna férandrades dock vésentligt
1982 (prop. 1980/81:165) efter tva stycken offentliga utredningar (SOU 1977:65 och
SOU 1977:12), och darfor undersoks inte dessa regler i detta arbete.?

82 |bid. 5.26
8 Prop. 2009/10:170, s.455
8 SOU 1996:168, s. 132
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4.3.3 Nytta enligt AL/FBL

I Anlaggningslagen (1973:1149) aterfinns ett nyttobegrepp i 7, 11 och 15 88. 115 §
behandlas hur kosthaderna for utférande av en anldggning ska fordelas, och regeln ar
att kostnaderna ska fordelas enligt de andelstal som fordelas efter vad som ar skéligt
med hansyn framst till den nytta fastigheten har av anlaggningen”. Nytta har &r har
samma betydelse som den har i FBL, vilket innebar att nyttan ska ses som den
vardehojning som fastigheten far genom anlaggningen minus enskilda
fullfoljdskostnader, anpassningsforluster och framtida kostnader for drift och
underhall. | propositionen papekar man dven att man ofta bor kunna uppskatta nyttan
enkelt utan nagot sarskilt formellt berakningsarbete.®

| Fastighetshildningslagen (1970:988) aterfinns ordet nytta flera ganger, men i detta
fall ar det framst nyttobegreppet i FBL 5 kap 13 8§ som &r av intresse. Paragrafen handlar
om hur man ska fordela forrattningskostnaderna och andra kostnader sa som vérdering
efter respektive fastighets nytta av en fastighetsreglering. Nytta har har som tidigare
ndmnt samma innebdrd som i AL fast med hansyn till likviden i detta fall. Det vill sdga
en fastighets vardeforandring dar avdrag gors for enskilda fullféljdskostnader,
anpassningsforluster och slutligen minskas med den likvid som ska betalas och okas
med erséttningen som ska fas.86,8” | propositionen till lagen sa fortydligar man ocksa
har att nyttan i vissa fall kan uppskattas pa enklare satt utan nagra sarskilt formella
utrakningar, men man gar inte lika langt som i forarbetena till AL utan vill att en
utrdkning bor vara grunden.®®

Innebdrden av nyttoyttrycket har ar sa pass tydligt att ingen omfattande praxis har
behovts for att fortydliga uttrycket ytterligare. Nyttan kan dock i vissa fall vara svar att
faststalla i praktiken &nda, och ofta tilldelas fastigheter samma andelstal i
gemensamhetsanlaggningar oavsett nytta.®

4.4 Lantmaterimyndigheternas rad enligt PBL 5 kap 15 §

LMs roll i detaljplanesamradet regleras i PBL 5 kap 15 § som uppdaterades i det nya
lagpaketet. | Plangenomforandeutredningens betankande foreslas en mer langtgaende
roll for LM i detaljplanesamradet, men i propositionen begransar man detta till att de

8 Prop. 1973:160, s. 215

8 |antmateriet. 2015. s. 503 ff.
87 Prop. 1969:128 del B, s.424

8 Prop. 1969:128 del B, s.424 ff.
8 Ekback, 2011, s.60
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nu &ven ska “ge rad om tillimpningen av sadana bestimmelser i PBL som behandlar
frdgan om exploateringsavtal.”® Tidigare har LM endast under detaljplanesamradet
haft i uppdrag att endast granska fastighetsrattsliga fragor. Man fortydligar ocksa att
Plangenomforandeutredningen hade féreslagit en mer langtgaende roll for LM i
detaljplanesamradet, namligen att de skulle sarskilt verka for att exploateringsavtalen
skulle vara forenliga med de narmre bestammelserna kring avtalens materiella innehall.
Detta valde man dock att inte ga vidare med efter kritik fran remissinstanserna.®

| propositionen star det egentligen inget om vad ge rad innebar i praktiken. Man skriver
aldrig vad de innebér, utan papekar bara pa ett flertal stallen att LM nu ska ge rad om
de kommunala exploateringsavtalens utformning och innehall. 1 konsekvensanalysen
man att ’Myndigheten tilldelas nu en sadan roll genom att den ska avge ett yttrande
som i huvudsak berdr de fragor som myndigheten har till uppgift att fullgéra under den
tid som samradet pagar.”.®2 Man skriver ocksa att forandringarna for LM medfor ett
“visst mdtt av 6kade insatser under planprocessen” En konsekvens av detta blir enligt
propositionen att detaljplaner kommer att kunna genomforas pa ett enklare och
snabbare sétt vilket innebér att den dkade insatsen under detaljplanesamradet kommer
att vagas upp av minskad insats senare. Det bedéms alltsa inte bli dyrare eller mer
anstrangande for LM sa inga ytterligare resurser behovs dar.%

I Plan- och Bygglagen &r det endast en annan aktor som ska ge rad under
detaljplanesamradet, namligen Lansstyrelsen i samband med samrad kring bade
oversiktsplaner och detaljplaner. | detaljplanesamrad ska Lansstyrelsen enligt PBL 5
kap 14 § “ge rdd om tillimpningen av 2 kap. Lansstyrelsen ska dessutom ge rad i 6vrigt
om tillampningen av bestammelserna i denna lag, om det behdvs fran allman
synpunkt.” Denna uppgift att i detaljplanesamradet ger rad fanns dven i APBL 5 kap
22 §, och har alltsa gjorts av Lansstyrelsen under lang tid.

For att se till att Lansstyrelsens rad foljs sa har de méjligheten att med hjalp av PBL 11
kap 10 § Overprova kommunala beslut om paragrafens villkor uppfylls. Ifall de
bedomer att de statliga intressena som aterfinns i PBL 11 kap 10 § inte beaktats sa hotar
man med Gverprévning, vilket ger sadana rad en stor tyngd i detaljplanesamradet.
Andra rad i évrigt om tillimpningen av bestimmelserna i denna lag” som inte &r
kopplade till PBL 11 kap 10 § kan inte Gverprévas pa samma satt, men foljs inte dessa
rad sa riskerar detaljplanen 6verklagas av nagon enskild enligt samma grund.®

LM saknar majlighet att dverpréva och har inga medel for att se till att deras rad foljs i
praktiken.

% prop. 2013/14:126, 5.163

9 |bi.

92 Prop. 2013/14:126, 5.241

%3 |bid 5.241 .

% Email Ulla Jarnds, (2016-02-08)
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4.5 Internationella modeller

Landerna som studeras narmre i kapitlet &r utvalda ifran de som togs upp i SOU
(2012:91) Ett effektivare plangenomforande.

4.5.1 Norge

Den norska motsvarigheten till exploateringsavtal ar sa kallade utbyggningsavtaler.
Dessa avtal anvands alltsa for att reglera genomforandet av deras motsvarighet till
detaljplaner, reguleringsplan och bebyggelsesplan. Innehallet i utbyggningsavtalerna
regleras i 64 b § i den norska lagen plan- och bygningsloven. | paragrafen tydliggors
att de atgarder/anlaggningar som kan finansieras helt eller delvis av en byggherre ska
vara “nodvendige for gjennomforingen av planvedtak”. Atgérderna ska dven “std i
rimelig forhold til utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag til
gjennomfgringen av planen %

Dessa atgarder inkluderar tekniskt infrastruktur, gronomraden och andra nodvandiga
atgarder som kan vara externa trafikanlaggningar och va-system eller sérskilda miljo-
och kvalitetsatgarder for t.ex torg och parker. Lagen forbjuder aven delfinansiering av
social infrastruktur. %

Atgarder/anlaggningar som enligt praxis inte anses vara ngdvendige ar avgifter for
omradeplan (KRD sak 11/1122-2), finansiering av redan byggd vag (KMD 10/647-2),
sadant som medfor betalningsforpliktelser for efterféljande agare (KRD 06/1866-4)
eller sadant som &r att anse som generell upprustning i kommunen (KMD 12/539-2).%
Utover detta rader det liknande osakerhet som i Sverige kring vad nédvandiga atgérder
ar och vad som ér ett rimligt forhallande till detaljplanens art och omfang. Vanligtvis
tolkas nodvandighet som “ngdvendig/tilstrekkelig for & fa realisert den godkjente
planen som utbyggingsavtalen gjelder for ”.%

Som i Sverige ska atgarderna vara direkt féranledda av detaljplanen, det vill sdga att
planen direkt utloser ett behov av atgarden eller anldggningen. Att nagot ar nodvandigt
for genomforande av detaljplan innebdr att det dels &r ett villkor for att projektet kan
genomforas och dels att det uppfyller ett behov eller minskar en olagenhet.*

9% Kalbro, 2009, s.37

% |hid s.38

97 Rasmussen, 2014, s.14

% Email, August Edvard Rgsnes (2016-04-20)
9 Bgrrud & Rasnes, 2016, 5.204 ff.
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Kravet pa ett rimligt forhallande bygger pé en princip om att projektet inte bor behdva
finansiera mer an den andel av en anlaggnings kapacitet man anvander.*®

I Norge kan man i dessa utbyggningsavtaler ta ut kostnader i forskott ifran
byggherrarna, inklusive kostnader for exempelvis skolor. D& man inte far krava
delfinansiering av skolor ifran byggherren sa blir kommunerna skyldiga att betala
tillbaka enligt en avbetalningsplan. Detta for att underldtta exploateringar dér
kommunen sjalva inte direkt kan finansiera skolorna sjalva.'%

De krav som kommunen staller pa markagare eller exploatorer ska i normalfallet vara
kanda i forvag. Forutsdttningarna som berér genomférandet ska vara behandlade av
kommunpolitikerna. Dessa ska ha fattat ett beslut i fragan som sedan kan bli
laglighetsprovat i domstol.1%

4.5.2 Nederlanderna

Lagen som reglerar markexploatering i Nederlanderna heter Grondexploitatiewet.
Lagen kom till 2008, och i en sarskild lag om dess inférande finns en lista pa vad for
slags atgarder och anlaggningar som far delfinansieras/tas ut avgift for. Listan
inkluderar plan- och utredningskostnader, marksanering, gron- och vattenomraden,
offentlig teknisk infrastruktur samt andra atgarder som ar nodvandiga for att bebygga
marken.

Anlaggningar utanfor omradet kan ocksa delfinansieras om de ar till nytta fér omradet,
exempelvis trafikanldggningar eller ett gronomrade pa annan plats for att kompensera
gronytor som férsvunnit inom omradet. Det &r inte heller mojligt att ta ut avgifter for
social infrastruktur, dvs samma regel som i Sverige.*®

Ytterligare begransningar i den nederlandska lagstiftningen &r att det endast ar
kostnader som skapar varden eller nytta som far delfinansieras. De avgifter som tas ut
maste ha verklig koppling och orsakssamband till exploateringen. Redan utforda
anlaggningar far alltsa inte tas ut avgifter for fran exploatoren. Avgifterna som tas ut
maste aven baseras pa proportionalitet. Om ndgon annan an exploatdren far nytta av
anlaggningen sa ska detta aterspeglas i kostnadsfordelningen. De avgifter som tas ut
far inte heller gora att exploatdren gar med forlust.

100 1pjd.

101 Bgrrud & Rasnes, 2016, s.204 ff.
102 Madell och Lundberg, 2008, .9
103 Kalbro, 2009, s.32
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Avgifterna tas ut baserat pad framtida uppskattade kostnader. Blir de verkliga
kostnaderna mer an fem procent lagre an de uppskattade kostnaderna far kommunen
aterbetala allt som Gverstiger dessa fem procent. Blir kostnaderna hogre an de
uppskattade kostnaderna sa far kommunen ingen ytterligare kompensation, de star
alltsa for risken kring uppskattningen.%*

4 5.3 Finland

Plansystemet i Finland liknar det svenska till stor del. De anvander sig av detaljplaner
och 2003 infordes nya regler for deras exploateringsavtal som dér heter
markanvandningsavtal. De nya reglerna aterfinns framst i lagens 12 a kap 91 a-p §. Det
framgar tydligt att markagare inom detaljplaneomradet &r skyldiga att ta del av de
kostnader kommunen har for samhéllsbyggande, och att kommunen i forsta hand ska
strava efter att avtala om detta. %

Kommer inte kommun och markégare 6verens om ett avtal sa far markagaren anda
betala en del av Kkostnaderna genom reglerna om det som kallas for
utvecklingskostnadsersattning.’®  Kommunen kan ta ut kostnader  for
samhéllsbyggnadsatgarder i en detaljplan, och dessa kostnader ska fordelas mellan
agarna till de ingaende fastigheterna. Man ska dock gora avdrag fran dessa kostnader
med vardet for eventuella gatuomraden som Overlats utan erséttning och ersattning for
gatuomraden som tas fran fastighetsagaren.'®” Hur stora kostnader man tar ut fran
fastighetségare och hur man fordelar dessa ska baseras pa vardestegringen som uppstar
pa en fastighet genom till exempel ny eller utokad byggratt eller nya
anvandningsmajligheter man far genom detaljplanen.%®

De kostnader man kan ta ut utvecklingskostnadsersattningar for ar begransade medan
man i den frivilliga situationen kan inga avtal om vad som helst.!® | 91 d,
Markanvéndnings- och bygglagen raknar man upp de kostnader som kommunen kan ta
ut  utvecklingskostnadsersattning  for.  “anskaffnings-,  planerings-  och
byggnadskostnader for gator, parker och andra allmédnna omraden som i avsevard
grad betjanar planomradet, oberoende om de &r belagna pa eller utanfér planomradet,
samt markforvarvskostnader for uppforande av allmanna byggnader som i avsevard
grad betjanar planomradet, till den del de betjanar planomradet. Dessutom kan

104 1bid, .33

105 Kalbro, 2009, s.27

16 91 ¢ §, markanvandnings- och bygglagen

107.104,105 §8, markanvandnings- och bygglagen

108 Kalbro forklarar att vardestegringen ska beraknas enligt grunder i inlosningslagen
(603/1977).

109 Kalbro, 2009, s.29
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beaktas kommunens kostnader for att istdndsatta marken och utfora nodvandig
bullerbekdmpning pd planomrddet samt kommunens planliggningskostnader ...
Kostnaderna skall vara skéliga med tanke pa omradets karaktar och forhallanden. ”

Man fortydligar ocksa att man kan ta ut kostnader for atgarder som redan utforts och
uppskattade framtida kostnader.''® Nagra ytterligare begransningar ar att man inte kan
lagga utvecklingskostnadsersattning av en fastighetsagare vars fastighet endast far en
byggratt for bostadsbyggande om byggratten, eller den utdkade byggratten, ar under
500 kvadratmeter vaningsyta.'** Byggherren kan inte heller behéva betala mer &n 60
procent av vardestegringen som detaljplanen innebér, om inte kommunfullmaktige
beslutat om en lagre grans for det aktuella omradet eller generellt i kommunen.t2

4.5.4 Jamforelse med Sverige

Det framgar tydligt av Plangenomforandeutredningens betankande och delvis av
propositionen till PBL 6 kap 40 § att lagstiftningen till stor del &r inspirerad av Norges
och Nederlandernas lagstiftning. Att en atgard eller anlaggning ska vara nodvandig for
genomfdrandet av detaljplanen verkar Gversatt rakt av ifran den Norska lagstiftningen.
Kring den lagstiftningen finns viss praxis fran domstolar, nagot som idag saknas i
Sverige. Att kommunerna i Norge kan ta forskottsbetalning av byggherrarna for skolor
mm och sedan betala tillbaka ar en intressant modell for att fa fram tillrackligt med
pengar for att genomfora exploateringar fran kommunens sida. For att detta skulle vara
mojligt i Sverige krévs vissa lagandringar och en dversyn dver hur kommunerna jobbar
med finansiering.

Nederlanderna har en mer strukturerad lagstiftning med en tydlig lista pa vad som far
delfinansieras och inte, nagot som torde skapa mer transparens for byggherrarna kring
vad de forvantas delfinansiera. Att man har tar ut kostnader i forskott baserat pa en
uppskattad kostnad for de anldggningar som ska delfinansieras ar véldigt annorlunda
fran Sverige. Att fa en fast siffra som byggherre att forhalla sig till i ett tidigt skede
bidrar ocksa till transparens och majligheten for byggherrarna att lattare kunna avvaga
vilka exploateringar man ska ga in i. Kommunerna tar risken kring noggrannheten for
de kostnader som ska delfinansieras.

| Finland ska byggherrar vara med och delfinansiera social infrastruktur, nagot som inte
gors i Sverige, Norge eller Nederldnderna. Att man uttalat kan ta ut kostnader for redan
utforda anlaggningar &r ocksa anmarkningsvart.

11091 d och e §§, markanvéandnings- och bygglagen
111 Kalbro, 2009, s.29
112 91 f 88, markanvandnings- och bygglagen
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4.6 Aktorers synsatt pa lagstiftningen

4.6.1 Byggherrar

For att fa inblick i hur byggherrarna ser pa den nya lagstiftningen har atta intervjuer
genomforts. Personer verksamma pa byggforetagen Peab, Skanska och JM har
intervjuats. De som intervjuats &r Lars Lundgren (Peab) bolagsjurist, Staffan Flykt
(Varvsstaden AB, dotterbolag till Peab) operativ chef, Anders Lagerlund (Skanska)
bolagsjurist, samt Martin Bucht (Skanska) affarsutvecklare. En gruppintervju har
utforts med Anna Haag, Malén Wasting och Lars Borgman (FOrvarv pa JM)
projektutvecklare som &ven arbetar som ackvisitorer, och en intervju med Nancy
Mattsson (Forvarv pa JM) chef for projektutveckling. De intervjuade har uppgivit att
foretagen inte har nagot officiellt stallningstagande i dessa fragor, resultatet av
intervjuerna ar saledes mer personliga asikter fran de som jobbar med dessa fragor i
praktiken.

Det som foljer nedan &r en sammanstélining av intervjuerna, informanternas analys och
kommentarer.

Det lagpaket som tradde ikraft den 1 januari 2015 innebar ett flertal stdrre nyheter for
byggherrar och exploatérer, men just reglerna i PBL 6 kap 40 § kring vad
exploateringsavtal far innehalla uppfattas inte vara nagon av de storre nyheterna ifran
lagpaketet. Foretagen har internt granskat paragrafen, men lagen har bedémts vara for
oklar for att fa nagon reell betydelse. Man har inte heller kommit i kontakt med
paragrafen sarskilt mycket i praktiken da manga projekt paborjats innan lagen tratt i
kraft. En byggherre uppgav att den starkt deras position nagot, men i 6vrigt finns ingen
tro pa att lagstiftningen som den ser ut nu kommer att gora nagon storre skillnad. Ingen
av de intervjuade har sedan lagen tratt i kraft arbetat pa nagot annorlunda sétt. | PBL 6
kap 41 § ar det valdigt tydligt att social infrastruktur inte langre far delfinansieras, och
en av de intervjuade sager att det kravs en sadan “svart pd vitt - tydlighet for att det
ska bli nagon skillnad i praktiken. Men trots 6 kap 41 § sa kan man i praktiken anda i
vissa fall tvingas till att delfinansiera social infrastruktur. Det ar sa verkligheten ser ut
i och med det kommunala planmonopolet.

Att man valt att lagstifta om innehallet i exploateringsavtal 6ver lag ses som nagot
mestadels positivt. Anledningen till att man gjort pa just detta sétt finns olika teorier
om. Men problematiken med att man som byggherre ibland ként sig dverkérd av
kommunerna rader det inget tvivel om. En av de som intervjuades uttryckte sig pa
foljande sétt. "Jag tror att man fran lagstifiarens sida dr uppenbart missndjd med hur
kommunen har hanterat sitt planmonopol och hur man har anvént det for att fa
byggherrar och exploatdrer att ta kostnader som de egentligen inte borde ta utan som
borde hanteras av skattekollektivet. Men man har som byggherre kéant att man var
tvungen att gora det eftersom exploateringsavtalet hangde pa det och detaljplanen
hangde pa det. Men nu vill inte lagstiftaren ha det sd lingre.” En annan av de
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intervjuade ansag att det faktum att lagrummet kravdes, trots att det inte finns sa mycket
nyheter i det, var ett daligt betyg for myndigheterna “Det dir lite hiipnadsviickande att
vi behover det har lagrummet. F6r det som det séger ar ju att myndigheterna ska folja
lag, och det dr ju en ganska hdrd kritik isdfall mot myndigheter.”

Uppfattningen att paragrafen ar for oklar for att kunna tillampas i nagon storre
utstrackning delas av alla. Ska man kunna anvanda lagen sa maste det utvecklas praxis
ifran domstolarna. Men ingen av de intervjuade har nagon tro pa att sddan praxis
nagonsin kommer att skapas kring paragrafen da ingen byggherre kommer att
overklaga ett exploateringsavtal for att fa fram praxis. Da den héar lagstiftningen handlar
om exploateringsavtal, det vill sdga dar byggherren redan &ger marken. Att da
overklaga och riskera att inte fa nagon detaljplan alls i slutanden eller dra ut pa
processen blir fruktansvart osékert for byggherren. Risken att inte fa bygga nagot alls
pé sin mark gor byggherrarna ovilliga att 6verklaga. Aven om man skulle kunna vinna
i det enskilda fallet sa vill man absolut inte géra sig ovan med kommunerna da man i
fortsattningen riskerar fa samre majligheter att verka i kommunen.

Den av Plangenomférandeutredningen foreslagna I6sningen pa problemet med att
skapa praxis, att skapa en namnd bestdende av representanter fran byggherrar och
kommuner som man kunde komma med tvistiga fragor, radde det lite skilda meningar
om. Nagra ansag att det var en underlig l6sning som aldrig skulle fungera i praktiken
da ingen skulle vaga ta nagra fragor dit. Andra ansag dock att en namnd skulle kunna
ge valdigt mycket for exploateringsbranschen om man klarade av att fa byggherrar och
kommuner att vaga vanda sig dit.

Angaende den forsta delen i paragrafen, begransningen att endast de for detaljplanens
genomforande nodvéandiga atgarder och anlaggningar far delfinansieras, anser
byggherrarna endast delvis ar intressant. Man tycker att de flesta anlaggningar
egentligen ar “nodvindiga”, men man ifragasatter ibland vald storlek och lokalisering
av olika anlaggningar. Problem kan dock uppsta, speciellt i omraden dar marken delvis
ar agd av byggherrar och delvis av kommunen. Man staller sig fragan om det verkligen
ar nodvandigt att parken eller vagen ska behdva ligga just pa den till en borjan
privatdgda marken. Man ser dock att det kommunala planmonopolet &r starkt i dessa
fragor, och paragrafen inte kan ge nagot stod i att borja bestrida dessa
utformningsfragor.

Det man anser att forsta delen av paragrafen kan anvéndas till ar framst att stoppa de
grovsta Overtrampen, och man uppger att det ytterst séllan i praktiken skulle behéva bli
aktuellt att tvingas végra att delfinansiera en anldggning helt. Det man tidigare ofta vant
sig mot var kopplat till social infrastruktur, nagot man i lagstiftningen nu satt stopp for
genom PBL 6 kap 41 §.
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De intervjuade uppger att man haller med om att parker, skyddsanlaggningar,
trafikanlaggningar sa som rondeller och matarleder &r saker som ar nédvandiga for en
detaljplans genomfdérande, och man &r villig att delfinansiera dessa. En av de
intervjuade lyfte frdgan om ekologisk kompensering var en nodvandig atgard. Man
tycker att kommunerna gar for langt i kraven pa anlaggningar och/eller byggherrens
andel av kostnaden av olika anlaggningar.

Byggherrarna anser att det ar mer intressant med avvagningen om férhallandet mellan
en byggherres nytta och den kostnaden denne ska sta for. Det byggherrarna ser som det
storsta problemet i dessa fragor ar fordelningen av kostnader for allméanna
anlaggningar. Definitionen av vad nytta ar for en byggherre anser man inte vara sarskilt
intressant, utan det ar kostnadsfordelningen som blir intressant i slutidnden.
Byggherrarna ser det som sjélvklart att det ar fraga om den ekonomiska vardedkningen
for byggherren som ska vara grunden for deras uppskattade nytta da propositionen
hanvisar till de dldre som ser pa nytta pa det sattet. Da de sjalva anvander sig av
kvadratmeter BTA for att uppskatta sin vinst av en exploatering sa vore det praktiskt
och lampligt att anvanda det som grund for att berdkna nyttan och gora avvéagningen
kring hur mycket man ska behova delfinansiera, speciellt da det ar flera byggherrar
inom samma omrade kan man fordela kostnaderna enligt BTA.

Att avgora den exakta nyttan av olika anlaggningar for olika byggherrar ar i praktiken
mycket svart. | de flesta fall dér det ar svart att avgéra anser man att BTA bor utgora
grunden for kostnadsfordelningen mellan byggherrarna. Om man till exempel anlagger
en rondell utanfor planomradet sa bor kommunen i forsta hand ta pa sig en andel av
kostnaden om rondellen leder till flera kommunala gator. Sen bér man dela upp den
aterstaende kostnaden mellan byggherrarna i omradet efter BTA. Manga olika
omstandigheter kan spela in i det enskilda fallet, men en sadan fordelning bor vara
utgangspunkten. Om det ar en anlaggning som uppenbart saknar nytta for en byggherre
ska denne inte beh6va vara med och betala. Om man till exempel inom ett omrade med
flera byggherrar bygger en lekplats ska inte den byggherren som enbart bygger kontor
behdva vara med och finansiera denna.

Anléggningar dar byggherren ofta tycker att kommunen kraver for mycket, &ar
exempelvis matarleder och kajer dar kostnaderna kan bli mycket stora. Alla anser att
kommuner i manga fall kraver en alltfor stor del av kostnaden av en matarled fran
byggherrar, men endast en av de intervjuade anser att exploatoren inte borde vara med
och delfinansiera leden alls. D& en matarled &r viktig for framkomligheten till flera
omraden i en stad anser man att skattekollektivet borde betala storre delen av
kostnaden, och inte att kommunen ska krdva pengar for anldggandet av den exploator
som bygger just i det omradet och den etappen av stadsutvecklingen. Kraven pa
standard for kajer och andra allménna platser som ska l[amnas 6ver till kommunen anses
ocksa alldeles for langtgaende.
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En av de intervjuade framholl att det for byggherrar varierar mellan olika projekt vad
man vill och kan delfinansiera. En byggherres yttersta mal med att bygga ar ekonomisk
vinst. Man far ett visst krav i procent pa den vinst man ska géra pa en exploatering, och
inom den ramen kan man gdra det mesta egentligen. | ett projekt med mycket hog
vinstmarginal kan en byggherre tanka sig att delfinansiera en hel del sa lange de
fortfarande tjanar pa det, medan man i en markanvisningstavling kanske ligger precis
pa marginalen och projektet riskeras i sin helhet om de ovantade kostnaderna blir for
hoga. Man sager ocksa att “smapengar ~ aldrig ar intressanta. Finns det sma kostnader
som fixar till ett omrade sa kan en byggherre utan problem utfora dessa atgarder.

En av de intervjuade forklarar att det absolut viktigaste for byggherrarna &r
forutsdgbarhet och transparens. Om man i ett valdigt tidigt skede kan forutsaga de
kostnader man behdver béra sa kan man i férhandlingarna snabbare komma fram till
en 16sning och diskutera lésningar nar man tydligt ser kommunens utgangpunkt. Nar
man kanner till kostnaderna paverkar det direkt priset man fran bérjan kan tanka sig att
betala for marken, och nar man senare behover betala sa har man redan med det i sina
kalkyler. Man kanske redan i Oversiktsplanen skulle ange vilka anlaggningar som
forvantas delfinansieras for att gora det mojligt for byggherrarna att kunna férutse den
slutgiltiga kostnaden.

Vid fragan om man skulle vilja se lagen mer konkret och rigid ar man tveksam. Att
fortydliga lagen skulle géra den mer tillampbar, men man maste komma ihag att alla
exploateringssituationer ar valdigt unika, och ingen tror att man skulle kunna komma
fram med generella fordelningsnycklar eller liknande. Man maste ha ett stort matt
flexibilitet da exploateringsavtal ar en produkt av en lang férhandlingsprocess, och man
maste kunna ha majligheten att avtala om det mesta for att inte forhindra ett bra resultat.

Ett annat generellt problem med detaljplanering och exploateringsprojekt idag lyfts
ocksd i intervjuerna. Byggherrarna anser att Lansstyrelsens agerande samt
domstolsvésendet idag inte &r forutsagbart. Man uppger att Lansstyrelsens agerande &r
oklart och att dom stéller allt for hoga krav da de inte har nadgot som helst incitament
for att lagga sig pa en lagre och rimligare niva. En av de intervjuade sager ocksa att det
inte langre gar att titta pa befintlig praxis for att forutse nya domar, att domstolarna
blivit alldeles for oforutsagbara vilket sétter byggherrar, kommuner och Léansstyrelsen
i en osaker sits.

Har man flera detaljplaner inom samma omrade blir beddmningar om
kostnadsfdrdelning svarare an normalt. Storre exploateringar utfors oftast etappvis, och
det ar oklart hur lagstiftningen ska tillampas da olika anlaggningar kommer att bidra
till framtida omraden med andra byggherrar som inte detaljplanerats an. | praktiken kan
man aldrig vara saker pa att alla omraden byggs ut i praktiken.
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En av de intervjuade menar att den hér lagandringen &r en indikation pa att man vill att
kommunerna ska ta pa sig fler kostnader. Sa kallade nollsummeexploateringar'®® &r inte
hallbara, och om politiker kraver sadana i stor utstrackning sa ar det ett misslyckande
av tjanstemannen som inte klarat av att formedla problemet till sina politiker. Att fa fler
bostader och invanare till en kommun resulterar i mer skatt och aktivitet i kommunen,
och maste ses som en langsiktig investering. Politikerna har inte mandat att driva
samhallsutveckling pa det har sattet.

Att LM ska ge rad kring tillimpningen av denna lagstiftning ar man nagot tveksam till.
De intervjuade tycker att det ar bra att det inte blev den 16sning som foreslogs fran
borjan, att Lansstyrelsen ska ha hand om detta och kunna dverpréva, men man staller
sig anda undrande till om LM har tillracklig kompetens i genomforandefragor for att
kunna bidra med nagot. Man har ett hogt fortroende for LMs kompetens inom
fastighetsbildningsfragor som ar deras karnverksamhet, men man tvivlar nagot pa att
vanliga forréttningslantmatare kan tillrackligt om genomférande och exploatering for
att kunna ge rad pa ett bra satt. Man tycker att det ar kansligt for en statlig myndighet
att lagga sig i den langa forhandlingsprocess som genomfors for att komma fram till ett
exploateringsavtal. Ibland kommer man fram till kompromisser for att exploateringen
ska genomforas, och da undrar man om det ar lampligt att en lantmatare, speciellt
oerfarna sadana, ska komma och lagga sig i. Om en person som inte har tillracklig
kompetens lagger sig i sa kan det vara mycket problematiskt och gora att
exploateringen drar ut pa tiden och blir fordyrad.

De flesta kan dock se en viss podng att en statlig myndighet agerar lite som en
moderator i dessa fragor. Oftast loser sig kostnadsfordelningsfragor bra nar man
forhandlar med seriésa kommuner, men i de fall dér en exploatdr blir utnyttjad av en
kommun eller tvartom sa vore det bra med en statlig myndighet som papekar detta och
forklarar for kommunen att detta inte &r ok. Aven om LM inte skulle kunna 6verpréova
sa vore det bra. Man tycker alltsa framst att LM kan se till att lagen foljs inklusive att
kommunerna foljer sina egna riktlinjer for exploateringsavtal. Men man oroar sig nagot
for att LM skulle kunna lagga sig i for mycket detaljer och motverka vissa
kompromisslosningar och forsvara forhandlingar. Man papekar ocksa att det skulle
kravas mer resurser, personal och kompetens fran LMs sida, som redan idag kan vara
svara att fa tag i till detaljplanesamrad pa vissa platser i landet.

Nagra av de intervjuade dr mycket tveksamma till att LM ar sarskilt aktiva i fragan
under just detaljplanesamradet utan efterfragar att man istéllet ordnar lite utbildningar
och liknande fér byggherrar och kommuner for att paverka hur dessa jobbar i fragan.
En annan l6sning skulle kunna vara att ge ut lite riktlinjer i ndgon slags bok, ungefar
som Boverket arbetar.

113 Nollsummeexploatering: En exploatering dar politikerna kraver att exploateringen
finansierar sig sjalvt genom att byggherrar tar kostnader.
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Oavsett hur LM jobbar tycker alla att det & mycket viktigt att deras agerande blir
forutsagbart och konsekvent i alla projekt, oavsett storlek pa projektet och var i landet
man befinner sig.

Man péapekar ocksa vissa svarigheter att i praktiken kunna presentera I6sningar for
kostnadsfordelningen redan i detaljplanesamradet. Man uppger att oftast sa finns inga
exploateringsavtal klara vid den tidpunkten och att mycket kan forandras efterat. Nagon
tycker ocksa det ar underligt att behova skicka ut underlag till exploateringsavtal pa
remiss till LM vilket skulle gora dem till allmé&nna handlingar och kunna granskas av
alla i ett tidigt skede.

Uttalandet om att lagens krav ska anses uppfyllda om en byggherre uppnar nagon
ekonomisk nytta som aterfinns i propositionen tycker man inte riktigt gar i linje med
vad man vill uppna med lagen, och anser att man inte kan tolka den sarskilt hart utan
kan bortse ifran det.

4.6.2 SKL och Nacka kommun

For att fa en uppfattning om kommuners syn pa lagstiftningen sa har intervjuer gjorts
med Germund Persson, chefsjurist pa SKL (Sveriges kommuner och landsting), och
UIf Crichton, exploateringschef i Nacka kommun.

For SKL var 6 kap 40 § en stor nyhet nar den kom, bland annat for att man nu fick
uttryckligt lagstod for att anvanda sadana avtal for att sakerstalla genomforandet av
detaljplaner. | Nacka har man inte férdjupat sig i lagstiftningen mer &n normalt sen den
tradde i kraft. Det man framst reagerat pa ar hur lagstiftningen samspelar med reglerna
i LOU. Bada anser att lagen framst upprepar det som gallt tidigare. Ifran SKLs sida har
man inte gjort nagon uppfoljning for att se om kommuner jobbat pa nagot annorlunda
satt, men i Nacka sager man att inget i deras arbetssatt forandrats utifran just 6 kap 40
8.

Man anser att lagen ar valdigt otydlig, och att den inte ger ndgon végledning i hur man
ska jobba med kostnadsfordelningar eller liknande. Praxis inom omradet skulle kravas
for att klargora den narmre innebdrden av lagen, men man tror inte att nagon byggherre
kommer att dverklaga nu heller. Om man val drar det infor domstol ska det ju krdvas
att det tydligt strider mot PBL, och i det yttersta kanske en exploator skulle kunna halla
inne en betalning eller krava aterbetalning av kommunen. Alternativt skulle man kunna
overklaga exploateringspolicyn, men det ar ju ocksa knepigt da de troligtvis kommer
vara rétt diffusa och det blir laglighetsprévning enligt kommunallagen. Kan en icke
bindande policy vara olaglig? Aven om en byggherre vinner ett dverklagande sa maste
ju byggherren ga tillbaka till detaljplaneprocessen, vilket tar valdigt lang tid och &r dyrt.

Att den nya lagstiftningen ser ut som den gor tror man inte beror pa att lagstiftaren
anser att kommuner missbrukat planmonopolet. Nacka papekar att PBL &r valdigt
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fokuserad pa planeringsfasen, och ser denna lagstiftning som ett bra forsta steg for att
fa in mer fokus pa genomforandefasen i lagstiftningen. Aven om lagen inte fatt ndgot
stort genomslag i praktiken sa synliggor den problemet utan att satta kdppar i hjulet for
hur det gar till idag.

Vad som ar nédvandiga anlaggningar for genomférandet av en detaljplan lases sa fort
man ifran kommunens sida antagit en detaljplan. Men under framtagandet far man
sjalvklart diskutera storlek och placeringar pa parker och liknande, men man poéngterar
att man ofta ska bygga stad. For att bygga en modern stad finns en rad nédvandiga
anlaggningar man maste ha med parker, parkering, dagvattenhantering osv. Angaende
fragan om nodvandighet och hur det samspelar med standard/utformning pa
anldggningar anser man i Nacka att "Det dr vdl rimligt att byggherren anligger en
allman anlaggning med samma standard som om kommunen sjéalv hade byggt ut, for
annars blir det ju sa att skattebetalarna subventionerar byggherrarnas vinster, och det
dr inte rimligt.” Man tar upp kajer, som man har manga av i kommunen, som ett
exempel. Att kajer ar dyra i drift och underhall rader det inget tvivel om, och darfor
finns det mycket att vinna pa att bygga med hogre standard fran borjan. Om en
byggherre endast behéver bygga en billig kaj sa kommer skattebetalarna behova sta for
stora kostnader sen nar kajen gar sonder. De far alltsd subventionera en vinst for
byggherren vilket inte anses acceptabelt. Man menar att man inte far vagledning av
denna lagstiftning nar det galler standard/utformning.

Att gronytefaktorer och parker dr nddvandiga och ok enligt PBL rader det inga tvivel
om, men nar det galler klimat-/ekologisk kompensation staller sig SKL tveksamma till
det. Att ta ut en avgift for forstérda ekologiska vérden eller tvinga en byggherre till att
erstta ekologiska vérden utanfor en detaljplan ryms inte inom PBL. Vill man som
kommun ha en grén image i stadsplaneringen sa far man lésa det genom sitt
detaljplaneverktyg.

Néar det kommer till fragan om det skaliga forhallandet mellan atagande och nytta for
exploatdren anser man att detta ar diffust och svart att fa nagon vagledning kring i
lagen. Vad nytta ar for en exploator &ar svart att veta, men bade SKL och Nacka anser
att man far se till vardestegringen for exploatoren som grund. Visst kan det finnas nytta
for en byggherre att utmérka sig med ett fint projekt, men man kan nog endast se till
det ekonomiska vardet om det ska vara hanterbart. Dock &r det viktigt att man knyter
en nyttobedomning till nagot konkret, exempelvis trafikfloden, antal personer som
anvénder anlaggningen eller liknande.

Att byggherrarna framst &r intresserade av kostnadsfordelningen for allménna
anlaggningar forstar man, men menar att man inte kan fa nagon vagledning hur man
ska jobba i detaljfragor som hur man delar upp kostnaden procentuellt for olika
anlaggningar. Nacka menar att anldggningar for dversvdmningsskydd ska bekostas i
helhet av exploatdren. Vill man inte det sa far man bygga nagon annanstans.
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Att utifran en nyttobedomning bestdmma en kostnadsfordelning kan bli mycket svart,
speciellt n&r man har en stor exploatering omfattande flera byggherrar och detaljplaner
som utfors etappvis. Om man i ett tidigt skede bygger en dyr anlaggning, ska da de
tidiga exploatdrerna behova sta for stora kostnader som de senare ej behover ta en del
av? Det kan inte vara rimligt att de senare exploatorerna ska fa saker gratis. | Nacka
har man delvis 16st problematiken genom att anvénda sig av en schablonkostnad per
kvadratmeter BTA, som omfattar hela exploateringsomradet (Sickladn) och finansierar
exploatdrernas del av kostnaderna for gator, parker mm.

Man lyfter ocksa att det till slut &r en politisk vérld exploateringsingenjorer lever i, och
i manga fall kommer beslut ovanifran om ett projekts budget och finansiering. Att
exploateringsprojekt helt ska finansiera sig sjalv ar inte ovanligt, och med sddana ramar
gar det ibland inte att fa fram en kostnadsfordelning som byggherrarna gillar. Kommer
man till politikerna med ett forslag till exploateringsavtal dar kommunen star for stora
kostnader som blir byggherrarnas vinster med skattemedel sa far man garanterat ne;.

Att LM ska kunna ge rad som blir hjalpsamma i tillampningen av lagstiftningen &r man
i Nacka tveksam till. Man anser att LM inte har kompetensen for att ge rad om dessa
genomforandefragor. Fastighetsbildning ar man vaéldigt duktig pa, men genomférande
och fragor om kostnadsfordelning har man inte tillracklig erfarenhet av. Manga hundra
timmars forhandlingar riskerar att bli osékra ifall LM bérjar motsétta sig. Tillrackliga
handlingar for att ge LM allt underlag finns inte heller fardigt till detaljplanesamradet,
och man anser att hela forsoket att LM ska vara radgivande ar ett slag i luften. Det LM
mojligtvis skulle kunna gora ar att titta pa lagligheten, nagon nyttobedémning och
rimlighetsprovning ar for langtgaende, och aven da skulle man beh6va mer personal,
resurser och kompetens, vilket LM inte kommer att fa. P& SKL ser man ett visst
problem i LMs nya roll da de redan idag fatt indikationer pa att det kan vara svart att fa
tag i lantmatare till detaljplanesamrad i olika delar av landet. Idag finns ocksa viss
irritation med Lansstyrelsens oférutsagbara agerande under detaljplanesamraden, och
man maste undvika att det blir samma sak med LM. Att en statlig myndighet
kontrollerar laglighet kan vara bra, men med en foérhandlingsprocess som
exploateringsavtal s kan man fraga sig om det ar bra att LM lagger sig i om bada parter
forhandlat fram en I6sning. Kommunala lantmaterimyndigheter har ocksa narmre till
exploateringsavtalen, medan statliga kontor inte far samma insyn i
forhandlingsprocessen vilket kan skapa problem. Utan att vara med i processen blir det
valdigt svart att kunna ge rad kring hur man ska géra med kostnaderna.

4.6.3 Fristdende

For att fa en ndgot mer oberoende asikt om fragan intervjuades aven Irene Bellman,
egenforetagare sedan 6 ar med 25 ars kommunal erfarenhet fran i huvudsak Norrorts
kommuner i Stockholm.
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| lagpaketet som tradde i kraft 2015 sa var PBL 6 kap 40 § i princip inte en av de storre
nyheterna da den framst lagstadgade det som antagits galla sedan tidigare. Lagen var i
behov av ytterligare fortydligande for att bli anvandbar. Forarbetena kring lagen ar
valdigt kortfattade trots att fragan om kostnadsférdelningar ar sa viktig i praktiken. Om
man ska lagstifta bor man fa battre vagledning i hur lagen ska tolkas. Kanske hade rad
och anvisningar kring hur man ska jobba i dessa fragor gett battre effekt. Det finns inte
heller nagra nya incitament for en exploator att 6verklaga i dessa fragor. Ingen praxis
kommer troligtvis att skapas da man inte vill géra kommunerna obekvama.

Begransningen kring vad som dr nodvandiga anlaggningar ar svar. Manga fragor som
det kan tvistas om ror Overstandard!* eller renodlade gestaltningsfragor. Men man
utformar inte anlaggningar i detaljplaner for att géra byggnationen kostsam. Fran
kommunens synvinkel gér man endast sadant man tror kan skapa ett stort varde, nytta,
for de framtida boende. Vad som &r nddvandigt maste ses i ett sammanhang och att
man tittar pa ett storre omrade for att se vad som ar nddvandigt. Att se pa en kommun
som en helhet ar valdigt viktigt men kan vara svart att géra nar det géller exploateringar.
Om det rader osakerhet kring om en anlaggning verkligen ar nddvandig sa bor nagon
slags provning utféras. Man maste tanka pa att exploatorer ibland sjalvmant vill fa till
anlaggningar som i sig inte alltid & nodvandiga. Exploatorer vill fa sina hus
salda/uthyrda, och har man da insett att exempelvis anldggandet av en allman
fotbollsplan i omradet skulle gora husen mer attraktiva sa vore det dumt att genom
lagstiftning motverka frivillig anlaggning av en sadan. Men det bor i sadana fall
fortydligas.

Nar det kommer till ett rimligt forhallande mellan dtagande och nytta sa ar det dven dar
svart att fa nagon tydlig uppfattning om hur lagen &r tankt att fungera. Nyttan for en
exploator aterspeglas pa nagot satt i mojligheten att fa sina hus salda. Gor en anlaggning
att det tydligt blir svarare att sélja husen sa har inte byggherren nagon nytta av den alls
och vice versa. Men de flesta anldggningar som vanligtvis diskuteras i samband med
bostadsbyggande torde ge viss nytta och skapa ett mervérde.

Kostnadsfordelningen for allménna anlaggningar blir i praktiken en av de viktigaste
delarna inom ett planomrade med flera exploatérer da kostnaderna ska fordelas. Har ar
det absolut centrala att man i ett tidigt skede att lyfter fragorna om kostnaderna och
dess fordelning. Man behdver ha in det i ett tidigt stadium, och gdrna att man redan i
fordjupade dversiktsplaner fortydligar vilka anlaggningar som kan bli aktuella. De nya
reglerna om att kommuner ska ha riktlinjer for exploateringar blir ocksa viktiga har,
allt for att skapa tydliga forutsattningar och genomskinlighet for alla parter. Né&r
kommunen drar igang ett planprojekt sa maste de ha tydliga kalkyler att visa for

114 Gverstandard: En subjektiv asikt dar man anser att standarden av och kostnaden fér en
anlaggning ar hégre an nédvandigt for en byggnation. Exempelvis att man anser att en gata ar
for bred och dyr att bygga.
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intresserade byggherrar sa att de ser att de ges samma forutsattningar men inom olika
omraden.

LM kan genom rad om tillampningen av PBL 6 kap 40 § vid detaljplanesamradet
bitrada kommuner och byggherrar sa att dessa fragor utfors pa ett mer sékert sétt.
Kommunerna skulle sjalva tjana pa att fortydliga hur man ska fordelat kostnaderna for
allméanna anléggningar i exploateringen, och framférallt ge en forklaring till varfor just
den aktuella férdelningsgrunden valts. Sa lange motiveringen till fordelningen ar
godtagbar bor man inte fordjupa sig ytterligare. Rikare kommuner kan ibland kréva for
mycket av byggherrarna, d.v.s. 6vertolka begreppet “nédvindiga”, da markpriserna ar
hdéga och omvant kan byggherrar utnyttja mindre kommuners svagare stallning dar
utbyggnadstakten inte ar lika stor men dar man valdigt garna vill att bostader byggs.
Mindre aktorer riskerar att bli utnyttjade inom exploateringsvarlden, bade mindre
byggherrar och kommuner skulle kunna dra nytta av en statlig myndighet som styr upp
nagot om det blir allt for ojamlika styrkeforhallanden. Detta skulle motverka att
utnyttjandet uppkommer.

Rad och anvisningar for forrattningslantmatare kommer att starka upp kompetensen,
men man behover sakert ocksa fortydliga hur processen ser ut nar man tar fram ett
exploateringsavtal parallellt med en detaljplan. Samtidigt som LM tar fram sina
riktlinjer skulle kanske &ven SKL ta fram underlag till hur man skulle kunna jobba med
dessa fragor som stod till kommunerna. For mindre erfarna exploateringsingenjorer i
kommunerna kan det vara valdigt svart att veta hur man ska forhalla sig till PBL 6 kap
40 § och det kan vara bra med goda exempel om interna rutiner saknas. ldag saknas det
ofta bra arbetsstod!

Tidigare lagstiftning under andra halvan av 1900-talet kring statliga Ian, omfattande sa
kallade Tomt- och Grundberedningsbelopp, ToG-belopp, och gav de som arbetade med
att utforma exploateringsavtal en viss kénsla for vilka kostnader som kunde belasta
byggherrar i exploateringsprojekt. Man forstod begransningar av vilka sorts atgarder
man kunde krava av exploatéren. Sedan dess har de begransningar som funnits kring
vad ett exploateringsavtal far omfatta blivit mer oklara.
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5 Analys

Lagstiftningen som den ar skriven blir onekligen mycket oklar utan tolkningsstod i
forarbeten. Att den bygger pa de dldre exploatorshestammelserna star klart i forarbetet,
| de reglerna &r det framst nyttobedémningen kring nar man far ta och reglerna kring
att krava att de som avstar marken ska betala gator och VA som é&r relevanta. | dessa
fragor finns dock ingen praxis. For att fa fram en rimlig tolkning av lagen bor man
snarast se till det problem som lagen vill angripa, och i de omraden dar det &r mojligt
titta pa narliggande rattsomraden. Att dra paralleller till annan lagstiftning utan
hanvisning i forarbeten till 6 kap 40 § &r svart, men i vissa delar kan man fa viss
végledning.

5.1 Begreppet nodvandiga atgarder

Efter utredningen i kapitel 4.1 ser man att det inte finns nagon vagledning i proposition
eller lag kring vad som ar nodvandiga atgarder for att en detaljplan ska kunna
genomforas. Inte heller i intervjuerna i kapitel 4.6 framkom det nagra klara svar. Det
som kénns nagorlunda tydligt ar att denna formulering forhindrar de absolut grévsta
overtrampen, men det skulle troligtvis kravas nagot gravt for att den ska bli klart
anvandbar. Det som framkommit under intervjuerna &r att det ifran byggherrarnas sida
inte &r sdrskilt kénsligt med vad som &r nodvandigt och inte i normalfallet. Det
byggherrarna motsétter sig vad géller nédvéandighet ar oftast omfattningen av olika
anléggningar, inte anlaggningen i sig. Det ar dock vart att notera att de byggherrar som
intervjuas i detta arbete & mycket stora pa den svenska marknaden. Mindre byggherrar
torde majligtvis vara mer kénsliga for att behdva bidra till olika anlaggningar da de inte
har lika stark ekonomi.

Man é&r tydlig i forarbetena med att sddana atgarder som ar “direkt foranledda av
detaljplanen” &r att tolka som nodvéndiga och att man inte begrénsas av
detaljplanegransen nar man ska avgora om nagot dr nodvandigt eller ej. Man torde
kunna se de flesta anlaggningar som direkt foranledda av en detaljplan. Hade man inte
detaljplanelagt ett nytt omrade for bostader hade det aldrig behdvts en park i omradet
till exempel.

Hur langt utanfor detaljplanegransen en anlaggning kan anses nédvandig kopplad till
detaljplanen gar inte att siga med noggrannhet. Varken exploatorshestammelserna eller
de andra narliggande rattsomradena ger nagon vagledning kring detta. For att avgora
om nagot ligger for langt utanfor plangransen far man titta pa omstandigheterna i det
enskilda fallet. Dessa anlaggningar utanfor detaljplan torde ofta vara trafikanldggningar
och gator. Man far da se hur gatunatet ser ut och véaga hur starkt byggnationen ar
kopplad till den aktuella detaljplanen. Ar en ombyggnation av en trafikplats gjord pa
grund av den aktuella detaljplanen ska den kunna delfinansieras, men &r det bara en
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allméan upprustning som anda skulle behovt géras ska den inte behéva delfinansieras
av en exploator.

Att exploatdrer anser att dverstandard ar ett forekommande problem &r en produkt av
ett planmonopol och att kommunen vill skapa trevliga omraden med hoga kvalitéer
men later byggherrarna ta en for stor del av kostnaden. Da PBL 6 kap 40 § reglerar
exploateringsavtal sa ar det byggherrarna sjalva som ar fastighetsagare. Vilken standard
och utformning allméanna anlaggningar ska ha blir ytterst en fraga om en avvéagning
mellan planmonopolet och den privata dganderatten. Det torde ligga i bada parternas
intressen att bygga funktionella och fina omraden med hdga vérden for de boende, men
byggherrarna upplever att kommunerna i vissa fall gar for langt.

Att ge byggherrarna storre inflytande 6ver anlaggningars utformning sa som storlek
och standard hade varit en stor forandring. Idag paverkar de utformningen av
anlaggningarna genom férhandlingarna att ta fram detaljplan och exploateringsavtal.
Att kommunen anger i en detaljplan vilka anldggningar som behdvs ungefar var och
sedan later byggherrarna ta fram den slutgiltiga utformningen skulle ha en méangd
konsekvenser som ar svara att forutse. Byggherrarna vill géra billiga anlaggningar, men
vill ocksa att anlaggningarna ska vara utformade pa ett satt som okar vardet for deras
konsumenter. Troligtvis skulle markvardet paverka detaljplanens utformning i &nnu
storre utstrackning an idag, byggherrar skulle forsoka spara in sa mycket som majligt
pa anlaggningar i oattraktiva omraden. Att standarden pa anlaggningar skulle 6ka
gentemot hur det ser ut idag skulle troligtvis inte ske, men majligtvis skulle byggherrar
efter kontakt med sina konsumenter kunna goéra finare anldggningar om konsumenterna
efterfragar det. Fragor sa som delfinansiering, driftskostnader etc skulle bli &nnu mer
aktuella. Manga delar av lagstiftningen som den ser ut idag skulle paverkas och behova
forandras. Tanken om att kommunen som foretrddare for folket ska avgdra en stads
utformning skulle ocksa frangas, nagot som &r en politisk fraga.

I gatukostnadsreglerna, kapitel 4.3.2, finns en begrénsning i att man ska utféra gator
och allmanna platser efter “ortens sed” om inte annat framgar av detaljplan. Nagon
koppling till gatukostnadsreglerna namns inte klart i varken lagtext eller proposition
men da PBL 6 kap 40 § galler parallellt med annan lagstiftning sa géller begransningen
fortfarande pa samma satt som tidigare. Regler kring att kommunalt huvudmannaskap
ska vara normalfallet galler som alltid. Vissa tidigare begrénsningar kan dock
ifrdgasdttas nu nar PBL 6 kap 40 § finns. Att man enligt forarbete till
gatukostnadsreglerna inte far ta ut kostnader for storre trafikleder, sa kallade primar-
eller sekundérleder, torde enligt min mening inte langre vara gallande. Man har tydligt
Oppnat upp for delfinansiering av gator, vagar samt andra nédvandiga anldggningar.
Alla dessa kan ligga bade inom och utanfor detaljplan. Primar- och sekundérleder kan
vara nodvandiga for genomforandet av en detaljplan, och séledes anser jag att man bor
kunna alagga en byggherre att delfinansiera en sadan.
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Byggherrarna har under intervjuerna inte varit sarskilt intresserade av den har delen av
lagstiftningen da man anser att de flesta anlaggningar pa ett eller annat satt ar
nodvandiga for en detaljplan. Att man far delfinansiera sadant som behdvs i och med
detaljplanen &r oftast inget problem i sig. Det ar oklarheten om hur mycket av
anléggningarna, eller vilka typer av anldggningar man kan tvingas betala som man
frémst motsétter sig.

Den enda atgard som under studien framkommit som icke-nédvandig ar ekologisk
kompensation utanfor detaljplaneomradet. Det finns inget stod i PBL for sadana
atgarder. En kompensation som inte paverkar detaljplaneomradet eller genomforandet
av detaljplanen &r inte en sadan anldaggning eller atgard som &r nddvandig for
planomrédets funktion. Atgarden behover inte heller utféras for att exploateringen ska
kunna genomféras. Vill en kommun ha en grén image far man astadkomma det pa
andra satt sa som genom utformningen av oversikts- och detaljplaner eller liknande.

5.2 Begreppet atagande i rimligt forhallande till nytta

Exploatdrsbestammelserna, kapitel 4.3.1, ska enligt propositionen ge vagledning kring
vad som ér ett rimligt férhallande mellan en byggherres ataganden och dennes nytta av
en detaljplan. Utifran detta kan man dock ej dra sarskilt tydliga slutsatser.
Exploatdrsbestammelserna saknar utférlig praxis, men den slutsats man kan dra ar att
nyttan ar den vérdestegring som uppstar pa byggherrens fastigheter da detaljplanen
godkanns. Byggratter blir i normalfallet den storsta andelen av en sadan vardestegring,
och da byggherrar idag anvander sig framst av kvadratmeter BTA sa bor detta vara
grunden i en uppskattning av vardestegring.

Det rimliga forhallandet mellan nytta och atagandet, eller kostnaden, for en byggherre
handlar om hur stor del av en totalkostnad for en allmén anlédggning en byggherre kan
belastas med. Att férsdka dra paralleller till de aldre exploatérsbestammelserna hér ar
svart med den begransade praxis som finns och avsaknaden av forklaring hur de olika
reglerna egentligen hanger ihop. Att man ska se nyttan for en byggherre framst som en
ekonomisk nytta, 6kning av marknadsvérdet av dennes mark, blir klart ndr man studerar
reglerna. Att de gamla reglerna kravde att markégaren forvantades sélja ett flertal
tomter ar inte nog for att avgora vad som ér ett rimligt mellan en byggherres ataganden
och nytta. Praxis kring nér exploatorshestammelserna kunde tilldmpas for gator och
VA skulle kunnat ge mer vagledning, men nagon sadan har inte hittats. Lansstyrelsens
rent interna rutiner i dessa fragor hade varit intressanta att underséka men detta har inte
hunnits med i arbetet.

Framtagandet av ett exploateringsavtal ar en lang process som innefattar forhandlingar
och kompromisser fran bada parter for att komma fram till en 16sning. Alla projekt blir
unika i nagot hanseende. Att lagen blivit oklar i dessa fragor ar ett resultat av ... viga
behovet av forutséagbarhet och lagstdd for avtalsforhandlingar mot behovet av
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flexibilitet och situationsberoende l6sningar i avtalen for ett effektivt
plangenomfiorande.” *> Lagens utformning medfér dock att man maste motivera
kostnadsfordelningen utifran den nytta en exploator har av en atgard eller anlaggning,
nagot som kan bli svart att uppskatta i praktiken.

Med endast en byggherre i ett omrade blir grunden for kostnadsfordelningen en
avvagning mellan vad som é&r till for omradet i sig, och vad som anvands av
allménheten. Nar det &r flera byggherrar inom samma omrade blir avvagningarna mer
avancerade. Till en borjan blir avvagningen densamma, men sedan ska man forsoka
fordela kostnaderna mellan byggherrarna utefter den nytta varje enskild byggherre har
av en sarskild anlaggning. | vissa fall blir det tydligt. Om man anldgger en lekplats i ett
omrade dar en byggherre bygger bostader och en annan enbart bygger kontor bor den
byggherre som bygger bostader ha klart storst nytta av anlaggningen och bor saledes
sta for storre delen eller hela kostnaden fran byggherrarnas sida.

| de fall dér det inte ar tydligt hur kostnaderna ska fordelas bor i stérsta majliga man
koppla kostnadsfordelningen till nagot konkret, till exempel hur mycket trafik som
anvander en rondell en bebyggelse kommer ge upphov till.

Att som kommun vénda sig till den exploatdr som har flest byggrétter i ett storre projekt
med manga aktorer kan vara lockande da deras potentiellt storre intakter eventuellt
skulle kunna gora dem mer benégna att ata sig kostnader for att genomfdra projektet.
Detta bor undvikas da stor vinstpotential i sig inte medfor att man har storst nytta av en
anlaggning eller atgard. Man bor gora bedomningar i varje enskilt fall, men i storre
projekt kan detta bli valdigt tidsodande vilket bidrar till 6kade kostnader. Da galler det
att ha tydliga riktlinjer i kommunen kring hur man delar upp kostnader for allménna
anlaggningar sa att det inte blir godtyckligt.

Att lagstiftningen har tillkommit indikerar att lagstiftaren till viss del anser att
kommunerna har gatt for langt i anvandningen av sitt planmonopol. Till hur stor
utstrackning ar svart att bedoma, men inte tillrackligt for att ifragasatta monopolet i sig.
Man vill genom lagen fa till mer bostadsbyggande genom att férenkla planprocessen,
som namnet pa propositionen visar. Reglerna i PBL 6 kap 40 § ska ge byggherrarna
mer att séga till om och forhindra att kommuner tvingar dem att ata sig vissa kostnader.

| propositionen skrivs att “Tillimpat pd exploateringsavtal blir reglerna om skdlighet
och nytta narmast komplementara till bestammelser om vad avtalet far omfatta. Sa
lange byggherren eller fastighetsagaren uppnar nagon ekonomisk nytta med avtalet ar
lagens krav uppfyllda.” **® Problematiken som angrips med lagstiftningen inkluderar
att byggherrar kravs pa for stora kostnader. Att lagga in en skalighetsprévning i en lag

115 Prop. 2013/14:126, s156
116 prop. 2013/14:126, s.157
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men i propositionen gora den obrukbar ar orimligt. Ordet nagon gor att texten kan
tolkas som att det rimliga forhallandet gar att bortse ifran sa fort det ekonomiska utfallet
blir 1 kr i vinst, och sa kan det inte vara tankt att lagen ska fungera. Far en byggherre
inte ndgon ekonomisk nytta av ett exploateringsavtal kommer denne inte ga vidare med
det projektet. Tolkar man uttalandet pa det viset framstar det som valdigt underligt.

I AL och FBL, se kapitel 4.3.3, &r det tydligt att nyttan dar &r en
fastighetsvardeforandring med avdrag for vissa kostnader. Har kan man rékna ut
kostnaden genom en enkel formel, &ven om parametrarna kan vara svara att faststalla.
Aven de andra narliggande rattsomradena baserar sin nytta pd en ekonomisk
vardehajning. | fragan om exploatering och genomforandet av en detaljplan sa en
vardehaojning framst besta av de byggratter en exploator erhaller, nagot som bekréftas
i intervjuerna i kapitel 4.8. Att vardera byggratter gors i stor utstrackning idag och &r
inget problem, aven andra faktorer som paverkar en fastighets varde gar att vardera.
Den totala nyttan av en detaljplan for en byggherre av en detaljplan gar alltsa att
faststalla genom visst varderingsarbete. Att faststélla vad som ar ett rimligt férhallande
till atagande ar dock svarare. | ett avtal skriver man inte ut vilken nytta man har av olika
saker. Exploatdren har troligtvis interna kalkyler dar de raknar pa kostnader och vad de
kan sélja sina byggnader for. Om exploatoren tydligt uppger att de har en véldigt hdg
nytta av nagot kan de riskera att fa béra en storre andel av kostnaderna, darav delar de
inte med sig av sina kalkyler till kommunen. Kommunerna gor inte heller nagra egna
kalkyler da det ar svart att veta exploatdrens byggkostnader. Man vet vilka
anlaggningar som behdvs och under férhandlingarna framkommer vilken balans mellan
byggréatter och ataganden som exploatoren kan ga med pa.

Nar avtalen skrivs finns alltsa inte all information hos alla parter. Exploateringsvinsten,
se kapitel 3.3, fordelas alltsa efter resultatet av forhandlingsprocessen. Att fa till rattvisa
i en sadan fordelning som inte bestams aktivt av en enskild part ar véldigt svart, om
inte omojligt i praktiken. Man skulle behova ga in pa djupet i hur bade kommunen och
exploatdren arbetar samt rubba forhandlingsprocessen. | PBL 6 kap 40 § speglas
rattvisan i den skalighet som ska uppnas, och det ar tydligt att rattvisa ar malet. Att dela
vinsten efter produktivitet i skapandet av vinsten torde vara rimligt. 1 krona i vinst ar
absolut inte rimligt/rattvist om man ser till den produktivitet en byggherre har vid
genomfdrandet av en detaljplan. “Ndgon ekonomisk nytta” kan alltsa inte tolkas som
gransen for vad som &r rimligt och inte.

Trots att det i praktiken ar valdigt svart for kommuner att fa klart for sig vilken nytta
en exploatér har av olika nodvandiga anlaggning sa maste dessa komma till och
finansieras for att detaljplanen ska kunna genomforas. Hur mycket exploatoren atar sig
beror pa vad denne gar med pa utefter de kalkyler man har dar man raknar pa byggratter
och andra vérden, deras nytta. Uttalandet kring nagon ekonomisk nytta blir mer vettigt
om man tolkar det som att det rader rimlighet mellan atagande och nytta om byggherren
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i forhandlingen med kommunen sjalvmant gar med pa ett atagande da deras accept
baseras pa deras egna kalkyler kring deras ekonomiska nytta.

5.3 Lantmaterimyndigheternas rad

Det finns ingen véagledning att fa kring hur LM ska ge rad kring tillampningen av PBL
6 kap 40 §, varken i forarbeten eller lagstiftning. Men det dr Klart att deras roll i
detaljplanesamradet ar utokat och fortydligat. Att arbeta med genomforandefragor av
annat an fastighetsbildningskaraktar ar nytt for LM, och det rader nagot delade
meningar kring om detta &r bra eller ej. Viss tvekan finns kring deras kompetens inom
amnesomradet. Man ser en risk med att rad fran LM skulle paverka
forhandlingsprocessen som leder fram till ett exploateringsavtal. Samtidigt anser vissa
att det skulle finnas varde i att ha en statlig myndighet som till viss del modererar
framtagandet av exploateringsavtal och kostnadsfoérdelningar dar i. Utredningen av den
vagledning som finns kring raden aterfinns i kapitel 4.4.

Reglerna i PBL 6 kap 40 § skulle krava praxis for att fa en tydlig innebérd, men inga
incitament finns for byggherrar att éverklaga eller stimma kommunen. Ingen praxis
finns kring dessa fragor tidigare, och den héar lagen forandrar inte faktumet att
byggherrarna har mycket att forlora pa att gora sig ovan med kommuner.

Att ge LM mojligheten att dverprova exploateringsavtal skulle onekligen ge 6 kap 40
& mer slagkraft i praktiken. Detta skulle vara en stor nyhet for LM att jobba pa det viset,
och det skulle krava betydande resurser. Fragan om paragrafens innebord skulle bli
annu mer aktuell, men praxis i fragan skulle troligtvis bli till i stor utstrackning.
Exploateringsavtalet &r ett resultat av detaljplaneprocessen, och att éverpréva lésningar
som man gemensamt kommer fram riskerar att begransa moéjligheterna till nyskapande
I6sningar i avtalen. Overprévning skulle ocksa 6ka kravet pa konsekvens fran LMs sida
ytterligare for att undvika situationen som de intervjuade byggherrarna beskriver, att
lansstyrelsen i sina rad och i sin dverprévning ar ofdrutséagbara. Exploateringsprocessen
skulle saktas ner, bli dyrare och mindre flexibel. Fordelar med att LM skulle kunna
Overprova &r att man effektivt skulle kunna satta stopp fOr att parter utnyttjas i
exploateringsprocessen, och kommunala krav pa delfinansiering av anlaggningar och
liknande skulle bli mer tydliga och konsekventa mellan olika kommuner.

Da ingen végledning finns kring raden anser jag att man bor fokusera pa
problemstéllningen lagen syftar till att angripa och darifran se hur LM skulle kunna
bidra till att reglerna fungerar bra. Nar lagens innebérd ar valdigt vidsynt och det ar
tveksamt att nagon praxis kommer att skapas sa blir det upp till LM att fortydliga vad
de anser att lagstiftningen innebér.

| fragan om atgarder och anlaggningar ar nédvandiga for detaljplanen ger lagen inget
stod att lagga sig i detaljfragor sa som bredd pa gator osv, utan LM bor har endast se
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till att det som exploateringsavtalet omfattar har stod i PBL. Att det rader balans mellan
nytta och dtagande fér byggherren maste man ocksa kontrollera fran LMs sida, men det
bor inte ske nagon langtgaende provning. Se mer om detta nedan. Man maste lyfta
fragorna om delfinansiering tydligare och i ett tidigare skede an idag. Det ar viktigt att
LM staller krav pa parterna att de ska presentera hur de kommer géra med
kostnadsfordelningen, och framforallt att de kréver en motivering till varfor
kostnadsfordelningen ser ut som den gor. | normalfallet torde LM inte motsétta sig
kostnadsfordelningen, men om det ar uppenbart att nagon av parterna utnyttjas bor de
fortydliga att de inte tycker fordelningen &r lamplig. LM har ingen mdjlighet att
overklaga nagon fordelning, men de bor papeka sadant de anser ar oskaligt och ge rad
om hur de anser att férdelningen borde se ut.

Vilket underlag som LM faktiskt ska studera for att komma med sina rad ér inte helt
klart. | propositionen skriver man att man inte gar vidare med forslaget fran
Plangenomforandeutredningen att LM ska verka for att exploateringsavtalen ska vara
forenliga med de bestammelser som finns kring dess materiella innehall utan man
begransar sig till att LM ska ge rad kring tillampningen av bestammelserna i PBL som
behandlar exploateringsavtal. Men vad av det ursprungliga forslaget som ryms i att ge
rad om tillampningen av PBL 6 kap 40-42 88 ar inte fortydligat. Detta kan tolkas som
att det endast ror sig om generella rad utan specifik koppling till det aktuella projektet.
De som intervjuats har delade asikter kring hur hjalpsamt generella rad ar.

Att tillampa innebér att omsatta teori till praktik. Hade lagstiftaren menat att LM endast
skulle ga ut med generella rad hade detta kunnat géras pa andra satt, genom att LM till
exempel skulle ta fram generella rad i en skrift/bok eller liknande. Nu véljer man att
fortydliga att LM i varje enskilt detaljplanesamrad ska ge rad om hur PBL 6 kap 40 §
ska anvandas i praktiken. Ser man PBL 6 kap 40 § som ett verktyg for att fa fram
lampligare exploateringsavtal sa maste raden kring dess tillampning vara konkreta och
kopplade till den specifika exploateringssituationen. | intervjuerna poéngteras att alla
exploateringar ar olika, och for att fa bra rad kravs det tydlig koppling till det aktuella
fallet. For att angripa problemet med att byggherrar ibland kénner sig utnyttjade blir
det ocksa viktigt att raden ar kopplade till den aktuella situationen. Det tydligaste sattet
att se hur den aktuella situationen tillampar reglerna &r att fa det faktiska
exploateringsavtalet. Med den aktuella situationen helt klar kan LM komma med
handfasta rad om hur reglerna ska tillampas i praktiken. Att krava exploateringsavtalet
i sig satter ocksa press pa parterna i avtalet att lyfta fragorna om kostnadsfordelning i
ett tidigare skede, nagot som i sig bidrar till att problemet blir synligare. Det paverkar
aven till viss del de kommunala riktlinjerna for exploateringsavtal som da blir viktigare
for att kunna avgora kostnadsfordelningar i ett tidigare skede. Mer om detta senare.

Att det ska vara ett rimligt forhallande mellan en byggherres atagande och nytta innebar

att LM i sina rad maste utfora en viss provning for att avgora om forhallandet ar rimligt.
Ordet rimligt kan man tolka pa olika sett, och da lagen ar oklar sa blir det valdigt svart
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att avgora hur provningen ska ga till i praktiken. Da lagen tillkom i det lagpaket som
ville gora detaljplaneprocessen snabbare och att man i forarbetena inte specificerar
nagot kring en sadan bedémning sa torde tanken inte vara att denna prévning ska vara
sarskilt omfattande. Att man maste titta pa de kostnader och byggratterna en exploator
far maste dock goras, och LM maste ta stallning till om forhallandet ar rimligt.

Vill lagstiftaren ha en djupare prévning av byggherrars och kommuners ekonomiska
kalkyler for olika exploateringsprojekt torde det finnas andra myndigheter &n LM som
har mer kompetens inom sadana fragor. Konkurrensverket, ekonomistyrningsverket
och riksrevisionen ar exempel pa andra statliga myndigheter som jobbar mycket med
ekonomi pa detaljniva. Att ta in ytterligare en aktor i detaljplanesamradet skulle dock
kunna ha negativa effekter s som att det skulle ta langre tid och kosta mer pengar for
staten. En ekonomisk analys av en annan myndighet skulle ocksa kunna medféra
formkrav osv, och konsekvensen av detta for exploateringsavtalen &r svar att forutse.
Att utfora en sadan ekonomisk analys skulle ocksa vara att ge sig annu djupare i
avtalssituationen mellan exploatér och kommun och goéra ramarna for avtalet mer
rigida. Bada parter har i analysen forklarat att man respekterar den fria avtalssituationen
och mdjligheten att flexibelt kunna komma fram till smidiga l6sningar, och de skulle
troligtvis inte uppskatta en sadan l6sning.

De interna riktlinjer som LM anvander sig av som underlag till dessa rad under
detaljplanesamradet bor kunna informera byggherrar och kommuner kring hur man ska
tanka i dessa fragor. Arbetet med att ta fram riktlinjerna bor inkludera byggherrarna
och kommunerna/SKL da de i praktiken férhoppningsvis kommer att fa stort inflytande
pa hur lagstiftningen ska tillampas. Eventuellt skulle LM &ven kunna erbjuda nagon
utbildning i dessa fragor.

De kommunala riktlinjerna fér exploateringsavtal som ska finnas blir viktiga for LM
och deras rad. Har en kommun en tydlig och fungerande policy dar det forklaras hur
kostnader for allmanna anlaggningar delas upp i praktiken sa kan LMs kontrollera att
dessa foljs och risken att LM tycker att fordelningen inte ar rimlig torde bli liten.

Att LMs rad ska ges under detaljplanesamradet upplevs av de intervjuade som nagot
problematisk av flera anledningar. Ett exploateringsavtal finns inte klart sa tidigt i
processen, och att kunna presentera hur kostnadsférdelningar for olika anldggningar
ska se ut kan vara svart. Det kraver att man arbetar med dessa fragor tidigare i processen
for att kunna formedla informationen till LM i tid. Ska man skicka in ett utkast eller
underlag till exploateringsavtalet blir denna information allmén handling, nagot som
kan vara kansligt for byggherrar. Men har kommunen en tydlig exploateringspolicy bor
det forslag till kostnadsfordelningen bli valdigt snarlik policyn utan att ge konkurrenter
nagon information av sarskilt vérde.
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5.4 Analys kring frdgorna som helhet

Ett av problemen for att komma fram till en optimal 16sning med kostnadsfordelningar
for allmanna anlaggningar ar att bada parter &r begransade utav sina uppdrag i
forhandlingarna som leder fram till ett exploateringsavtal. Exploatérerna begrénsas av
det vinstkrav man har pa olika projekt som grundar sig i ett krav pa utdelning till
aktiedgare samt att de inte har alternativ. mark att exploatera. Deras
forhandlingsposition ar ocksa starkt paverkad av det kommunala planmonopolet. Att
inte fa sin mark detaljplanelagd kan sla hart mot exploatérerna vilket gor att man atar
sig att gora saker man inte skulle gjort i en jamlik forhandling. Att investera i mark som
exploator ar till viss del ett risktagande, dar man far forsoka uppskatta chansen att en
detaljplan ska antas och vilka byggratter den skulle kunna innehalla. Kép av mark for
exploatorer paverkas ocksa av ett forhandlingsspel dar man lobbar for och forsoker
paverka kommunen for att fa igenom en sa fordelaktig detaljplan som mojligt for ett
omrade. Hur mycket av marken man koper som man anser som potentiellt
exploateringshar avgor priset man ar villig att betala. Ju langre ifran konkreta
kommunala planer pa detaljplan man koper mark desto billigare torde den vara. Det
kravs kompentens och god kunskap av hur kommunen ténker for att géra en lyckad

affar, och det kan I6na sig att vaga chansa.

Rl Mark- och = o
Kommunpolitiker el Tjansteman ; Byggherre <

j
Lantmdteriet

Figur 2 - Férhandling Exploateringsavtal

Figur 2 ovan visar forenklat olika aktorer som paverkar framtagandet och
genomfdrandet av en detaljplan. Tjanstemannen fran kommunen &r begransade utav att
de arbetar efter ett politiskt mandat dar kommunpolitikerna &r de som avgor om ett
exploateringsavtal godkanns eller inte. Politikernas och tjanstemannens malsattningar
torde vara de samma, men avstandet mellan de politiska besluten och den faktiska
forhandlingen kan skapa problem. Man har en projektbudget som &r begrénsad, och
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trots att lagen visar pa att kommuner ska ta vissa kostnader for allménna anlaggningar
sa kan det vara mycket svart for tjanstemannen att formedla detta till politikerna. Olika
prioriteringar inom olika avdelningar pa kommunen kring utformningen av detaljplaner
kan forsvara genomfdrandet av detaljplanerna ytterligare.

Planmonopolet paverkar framtagandet av detaljplaner i grunden. Att monopolet finns
paverkar alla de lagar och regler som reglerar samhéllsplaneringen, och férandringar i
dess innebord skulle paverka hela samhallsplaneringsprocessen. Att det finns vissa
problem med planmonopolet och som till viss del begransar exploateringar &r tydligt.
For att motverka ekonomiska monopol pa en dppen marknad anvander man sig av
begransningar genom lagar eller liknande, och vill man férandra kommunala monopol
maste man pa samma satt forandra genom att avreglera via lagstiftning. Planmonopolet
grundar sig pa demokratiska varderingar, sa som att folket, genom sina kommunala
politiker, & de som ska bestdmma hur deras samhalle rent fysiskt ska se ut. En
forandring av lagrummet skulle kunna medfora bade risker och fordelar. Utifran denna
studie har jag inte kommit fram till att planmonopolet &r oldmpligt, men att den
paverkar fragan starkt ar klart och man kan fundera pa om en forandring av monopolet
skulle kunna ge positiva effekter.

De nya reglerna kring kravet pa exploateringspolicy samspelar till viss del med PBL 6
kap 40 § och 5 kap 15 8. Som byggherrarna poangterar i intervjuerna sa ar det valdigt
viktigt for dem att det finns en forutsagbarhet och transparens kring vilka kostnader
som kommer att kravas av dem. Att LM ska in i fragan om kostnadsfordelning och ge
rad kring detta torde delvis bidra till sadan forutsagbarhet och transparens. En statlig
nationell myndighet som LM har krav pa att vara enhetliga och ha samma
tillvagagangsatt over hela landet. Kommunerna har inte samma krav, och LMs roll kan
vara positiv for okad enhetlighet i exploateringsprocessen. Hur mycket deras rad
kommer att kunna paverka kommunerna i dessa fragor beror pa hur de véljer att ge rad
och hur konkreta deras radgivning blir.

N&r kommunerna tar fram sina riktlinjer for exploateringsavtal bér man gora detta med
regionen i atanke. Speciellt i storstadsregionerna torde det finnas ett stort varde for
byggherrar i att kommunerna har liknande forvantningar pa dem. Forutsagbarheten
skulle bli betydligt hogre och man skulle kunna arbeta med olika kommuner pa ett
liknande satt. Det skulle dock vara en utmaning for kommunerna att samarbeta i
framtagandet av sina riktlinjer, ndgot som kréaver att politikerna gemensamt kommer
Overens och inte &ndrar riktlinjerna mellan mandatperioderna. Likadana krav i olika
kommuner skulle eventuellt kunna gora byggnationen mindre varierad pa ett negativt
satt, men da riktlinjerna inte reglerar sjalva innehallet i detaljplanerna i sig torde risken
vara liten. Med samma riktlinjer skulle det aven bli enklare for tjdnsteman att utbyta
erfarenheter kring exploateringsprocessen.
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Om en lagtext &r oklar studerar man foérarbeten eller domstolspraxis. Finns ingen
vagledning att fa ifran nagon av dessa kéllor torde ett logiskt nésta steg att vanda sig
till en statlig myndighet. D& man 6verlamnat till LM i PBL 5 kap 15 § att ge rad kring
tilldmpningen av PBL 6 kap 40 § &r det LM som ligger ndrmst lagstiftningen. For att
ge rad maste det finnas nagot att ge rad om. Att lagstiftningen ar oklar medfor inte att
den inte ska tillampas, utan jag anser att LM maste kliva fram och lagga fram hur man
anser att lagen ska tillampas. Den tolkningen maste sedan sjalvfallet forandras om sa
kravs efter senare fortydning av lagrummet ifran lagstiftarens sida eller om det
uppkommer domstolspraxis.

Exploateringsvinsten, se kapitel 3.3, uppdelas idag framst mellan kommun, byggherre,
fastighetsagare och konsumenten. Den monetara vinsten fas framst av byggherren och
delvis fastighetsagaren. Kommunen far varden i staden som bidrar till utveckling och
konsumenten far ett vérde i sitt boende som blir skillnaden mellan kostnaden for
boendet och dennes betalningsvilja. Beroende pa nar markforvarvet sker sa kan
byggherren fa storre delen av exploateringsvinsten. Sker markforvarvet sent blir nar
konkreta planer finns och forvantningsvardet ar hogt sa far fastighetsagaren storre delen
av vinsten. Kommunen tar inte direkt del av vinsten, men de kostnader som bars av
exploatdren som de sjélva slipper kan ses som en del av denna. Konsumenten av
bostader riskerar att fa bara kostnader de andra inte atar sig. Till exempel att man lagger
saker som gemensamhetsanlaggningar eller att byggherren hojer priset pa bostaderna.
Da PBL 6 kap 40 § ar oklar och inte har fatt nagot stérre genomslag i praktiken sa har
troligtvis inte fordelningen av exploateringsvinsten paverkats i nagon storre
utstrackning. | de fall dar lagen tillampats korrekt och forhindrat orimliga
kostnadsfordelningar eller icke nddvandiga atgarder paverkas fordelningen av
exploateringsvinsten och gor den enligt lagstiftarens mening mer lamplig. Lagen kan
ses som ett satt att forsoka stdrka fastighetsagares (byggherrars) stéllning gentemot
kommunen i exploateringsprocessen.

Vill man paverka hur exploateringsvinsten fordelas kan detta géras genom lagstiftning.
Lagstiftning skulle kunna paverka delar av vinstfordelningen, men att paverka hela
vinsten som ett begrepp genom lagstiftning bor undvikas. Vart system som det ar
uppbyggt idag fungerar dock genom att man anser att exploatorer har ratt till del av
exploateringsvinsten. Det maste vara lonsamt for dem att bygga. Att reglera hur mycket
vinst/nytta en exploator ska kunna fa kan vara kansligt i ett samhélle med en Gppen
marknadsekonomi. Vad som skulle vara en réttvis fordelning av en exploateringsvinst
ar framst en politisk fraga dar det finns manga asikter. Man kan anse att kommunen,
som foretradare for folket, bor ha storre delen av vinsten da foretag kan ta ut sina vinster
privat. Andra vill uppmuntra den fria marknaden &nnu mer. Som vart system ser ut idag
ar det dock svart att endast dndra pa fordelningen av exploateringsvinsten utan att
negativt paverka den ekonomiska effektiviteten. Den exakta fordelningen idag
paverkas av manga faktorer, inklusive skickligheten hos de férhandlare fran parterna
som tar fram exploateringsavtalet. Att kommuner som utnyttjar sitt planmonopol far
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mer vinst kan dock anses vara oréttvist, men blir foljd av monopolsituationen och higre
markvérden.

For att fa mer klarhet i alternativ kan man studera praxis enligt Norges modell, se
kapitel 4.5.1. Om svenska domstolar skulle doma pa samma sétt kan man inte veta, men
den norska praxisen torde ge viss végledning. Att kommunerna i Norge kan ta ut
forskottsbetalning fran byggherrar om de sedan betalar tillbaka &r en tanke som
eventuellt skulle kunna anvandas i Sverige. | detta arbete har dock ingen undersékning
gjorts kring problem for kommuner med att finansiera sina exploateringar. Att kunna
fa fram likvida medel till social infrastruktur pa detta satt skulle majligtvis kunna
snabba pa exploateringsprocessen i de fall dar kommunen har svart med kapital for en
stor investering. Risken med l6sningen kan vara att kommuner halvt déljer sina
kostnader for sina kommuninvanare genom att sprida ut dessa Over langre tid,
alternativt att man skjuter ekonomiska problem pa framtiden for att kunna fa fram sa
mycket byggnation pa sa kort tid som majligt. Byggherrar, speciellt mindre sadana, kan
ocksd fa problem att finansiera sina projekt. Aven om kommunerna skulle betala
tillbaka pengarna pa sikt sa blir det en kostnad for byggherren i form av Gkad
rantekostnad och tillfalligt mindre likvida medel.

Fran Nederlanderna, se kapitel 4.5.2, skulle man mdjligtvis kunna dra lardom av deras
satt att tydligt i lagstiftning lista vilka atgarder som &r nédvandiga och inte. En lista
med nodvandiga anlaggningar skulle kunna bli lang, och den slutsats jag dragit efter
detta arbete ar att det skulle vara lampligare att endast lista sddant som ar icke-
nodvandigt da de flesta anlaggningar som finns i en modern stad pa ett eller annat satt
ar nédvandiga.

Den nederlandska I6sningen pa att skapa forutsagbarhet och insyn for byggherrarna ar
att de avgifter kommunernas tar ut fran byggherrarna for exploatering baserar sig pa
framtida uppskattade kostnader. Blir kostnaderna hogre far kommunen sta for dessa
ytterligare kostnader, blir de lagre aterbetalas upp till fem procent till kommunerna. Ett
sadant system loser onekligen problemet, men kan orsaka andra problem. Kommunerna
kommer tvingas att reglera detaljplanerna i ett mycket tidigt skede, och gér dem svara
att andra pa utan att gora om kostnadsuppskattningen. Det riskerar att dra ut pa tiden
om kommunen ska presentera en kostnad redan nar man inleder férhandlingarna, och
tar man inte fram en uppskattad kostnad forran allt &r bestamt i slutet sa kvarstar
problemet att byggherrarna inte vet vilka kostnader som de ska ta nér de ger sig in i
forhandlingarna. Tjanstemannen skulle fa storre press pa sig att gora exakt ratt for att
hélla sig till den budget som faststallts av de kommunala politikerna. Systemet skulle
kunna anvéndas i Sverige men skulle kréva stora undersokningar for att kunna
identifiera alla konsekvenser.
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6 Slutsatser och fortsatta studier
6.1 Slutsatser

PBL 6 kap 40 § ar daligt underbyggd i forarbeten vilket skapar en stor osakerhet hur
man ska tolka dess innebdrd. Jamfort med den tidigare situationen att
exploateringsavtalen ar helt oreglerade i lagen &r det dock en stor forbattring och ett
Kliv i ratt riktning.

Vad som menas med “nédvindiga dtgdrder” gar inte att veta exakt, men jag anser att
det inte kan vara ett sarskilt restriktiv uttryck utan att det endast finns till for att
begransa de mest extrema fallen. Det som framkommit som icke-nodvéndiga atgarder
ar sddana som ej har stod i PBL, till exempel ekologisk kompensation av naturvarden
utanfor detaljplaneomradet eller ekologisk kompensation enbart i pengar. Hur langt
utanfor en detaljplan som atgarder kan anses vara nodvandiga gar inte heller att veta,
utan beror helt pa de individuella forutsattningarna. Vad som ar en exploators “nytta”
av en detaljplan far anses vara den ekonomiska vardehéjning som man far av en
anlaggning eller atgard. Byggherrar kopplar sin nytta till kvadratmeter BTA. Vad som
ar ett rimligt forhallande” mellan en exploatdrs dtagande och nytta av en detaljplan
gar inte att veta.

Praxis, eller ytterligare fortydligande fran lagstiftarens sida behdvs for att ge klarhet i
fragan. Lagen ger dock inget incitament for en byggherre att rattsligt tvista med en
kommun, och troligtvis kommer ingen eller ytterst lite praxis skapas i fragan. Skapas
ingen praxis och later lagstiftaren lagen forbli oklar sa ar min slutsats ar att det blir upp
till LM att tolka lagen och ge den innebdrd i praktiken.

Vad LM i sitt rad enligt PBL 5 kap 15 § ska gora ar oklart. Efter att ha studerat
problematiken man vill angripa ar min slutsats att man ifran LMs sida bor krava in ett
utkast till exploateringsavtal i varje enskilt fall och i detta utkast krdva en redovisning
hur man l6st kostnadsfordelningen for allménna platser samt varfor
kostnadsférdelningen ser ut som den gér. Kommunernas exploateringspolicy borde
tydligt redovisa hur man gér med kostnadsférdelningar for allmanna platser, och i
normalfallet bér LM kontrollera att man féljer sin policy. Endast nér en part uppenbart
utnyttjar den andra bor man tydligt papeka att fordelningen inte ar skalig. Exakta
intervall for fordelningar som ér tillitna och inte &r dock extremt svart att fa fram i
praktiken da varje enskilt exploateringsprojekt ar unikt. Men generella riktlinjer for vad
som dr skaligt och inte bor kunna tas fram av LM, utGver deras kontroll av de faktiska
exploateringsavtalen, och ge stdd till byggherrar och kommuner kring hur de ska arbeta
med dessa fragor.
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6.2 Fortsatta studier

Ett projekt kan vara att soka djupare forstaelse kring hur man tolkar uttrycket nytta i
olika sammanhang. Det finns manga olika omraden inom juridik och andra omréaden,
sa som exploatering, dar man tar upp begreppet. Vid genomférandet av stora
infrastrukturprojekt, till exempel Sverigeforhandlingen, gors avvéagningar kring vilken
nytta sadan stor infrastruktur har for olika kommuner och liknande. Lagen om allmanna
vattentjanster har lange hanterat fragan kring fastigheters nyttor av VA och har under
arens lopp forandrat sin syn pa vad nytta ar.

Att studera internationella modeller for hur man hanterar exploatering i lag skulle vara
mycket givande. Att studera praxis i lander med liknande 16sningar som Sverige skulle
ge viss insikt. Var losning paverkas inte nodvandigtvis av deras praxis, men skulle ge
fler tankar kring hur man kan resonera kring dessa fragor. Att titta pa andra lander och
hur dom I6st liknande problem pa ett annat satt skulle ocksa vara intressant.

Vill man fordjupa sig annu mer i just det &mne detta arbete behandlar sa skulle en storre
kvantitativ undersdkning bland fler kommuner och byggherrar kunna ge mer
information om vad branschen anser om dessa fragor. De mindre aktorernas asikter ar
daligt belysta och utifran dem kan man utveckla mer resonemang om bra losningar.
Djupare studier kring Lansstyrelsen och deras hantering av de aldre
exploatorsbestammelserna skulle ocksa kunna goras for att forsoka tolka paragrafen.
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