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Abstract

The aim of this paper is to represent various distribution principles that occur when a
municipality divide costs for expansion of public space between developers who act
in the same detailed development plan.

We will look at different principles to divide costs, compare projects, investigate
geographical differences, compare the cost that is debited and discuss transparency in
the land development agreements.

To answer the aim, a collection and review of land development agreements have
been made. Eleven of these are represented in the report.

Three principles to divide costs are represented in the collected material, these are:
gross area, gross area in combination with a factor related to permit use and future
land proportion.

The location of the projects has not been crucial, rather the nature of the project and
the preferences of the municipality.

Based on the agreements that has been reviewed, it’s common that the municipality
charge the actual cost of expanding public space. One reason is that the municipality
wants to avoid risk.

The difficulty of finding out which distribution principle that is used varies a lot
between the land development agreements that have been examined. There is no
doubt that lack of transparency is a problem for a third part.
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Sammanfattning

Efter kontakt med exploateringsavdelningen pa WSP i Stockholm fick vi forslaget att,
i samarbete med dem, titta ndrmare pa hur kostnader for utbyggnad av allmén plats
fordelas nér fler 4n en exploatdr verkar inom samma detaljplan. En frdga som WSP, i
form av rddgivande konsulter, anser &r intressant att undersoka.

6 kap. 40 § plan- och bygglagen (2010:900) ligger till grund for kommunens rétt att ta
ut kostnader for utbyggnad av allmidn plats. Dar anges att byggherrens eller
fastighetsdgarens atagande ska st i rimligt forhdllande till dennes “nytta” av planen.
Hur nytta ska bedomas framgér ddremot inte av paragrafen.

Syftet med detta arbete dr att belysa olika fordelningsprinciper som férekommer vid
utbyggnad av allmén plats ndr fler d&n en exploatdr verkar inom samma detaljplan.
Fem fragestédllningar ligger till grund f{Or rapporten dédr vi undersdker olika
fordelningsprinciper, jamfor projekt, studerar geografiska skillnader, framstéller
vilken kostnad som debiteras, resonerar kring vem som star som riskbérare samt tar
upp transparens i exploateringsavtalen.

For att besvara rapportens frigestdllningar har en insamling och granskning av
exploateringsavtal gjorts. Denna resulterade i en slutgiltig sammanstillning och
analys av elva avtal. Studien dr av kvalitativ art och négra statistiska slutsatser kan
darfor inte dras utifran rapporten.

De fordelningsprinciper som finns representerade dr BTA, BTA i kombination med
vardefaktor for olika dndamal samt markandel for blivande kvartersmark. I projekten
som anvint BTA i kombination med vérdefaktorer har nyttan fér samma typ av
bebyggelse bedomts nagot olika. Markandel har anvénts for ett logistikcentrum pa
Hisingen i Goteborg.

Trots att varje projekt &r unikt kan vi konstatera att nyttan frimst bedomts utifrdn
kvadratmeter BTA. Projektens lokalisering har inte varit avgorande for val av
fordelningsprincip, snarare projektens karaktdr och kommunens preferenser.

I de flesta avtal som studerats har kommunen valt att debitera den faktiska kostnaden
som exploatorerna gemensamt ska std for. En anledning till detta dr att kommunen d&
undviker rollen som riskbérare om projektet skulle bli dyrare &n berdknat, till skillnad
frdn fall dér den uppskattade kostnaden debiteras. I slutindan kan en sadan
felberdkning drabba kommunens skattebetalare.

Svérigheten att ur exploateringsavtalen utldsa vilken fordelningsprincip som anvénts
har varierat. Bristande transparens leder till problem for en utomstaende part som ska
granska ett exploateringsavtal. For vem ett avtal dr utformat &r tydligt: kommunen
och de enskilda exploatorerna.
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Forord

Detta examensarbete motsvarar 30 hp och har genomf6rts under véren 2019 vid
avdelningen for Fastighetsvetenskap vid Lunds Tekniska Hogskola. I och med arbetet
avslutar vi fem ars studier och kan titulera oss som civilingenjérer inom Lantméteri.
Inledningsvis vill vi tacka Jan Hessel, vir handledare pd& WSP, som tillsammans med
kollegor kom med idén till examensarbetet och har erbjudit professionell hjilp lings

vagen. Tack till Thomas Kalbro for vigledning vid arbetets uppstart.

Ett stort tack till de kommuner som varit hjdlpsamma, besvarat frdgor och forsett oss
med exploateringsavtal.

Ett sdrskilt tack till var handledare Fredrik Warnquist for ett stort engagemang och
virdefulla synpunkter under arbetets gang.

Avslutningsvis vill vi tacka vinner och klasskamrater for fem fantastiska ar i Lund!

Lund den 3 juni 2019

Christian Olsson Louise Wind
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Ordlista och definitioner

Allmén plats: 1 kap. 4 § PBL: “en gata, en vdg, en park, ett torg eller ett annat
omrdde som enligt en detaljplan dr avsett for ett gemensamt behov”.

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

Byggherre: 1 kap. 4 § PBL: “den som for egen rikning utfér eller ldter utféra
projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten”. 1 rapporten anvinds dven
bendmningen exploator.

Byggritt: Rittighet att pd en fastighet uppfora byggnad eller gora tillbyggnad.
Volymen brukar anges i BTA eller ljus BTA.

Exploateringsavtal: 1 kap. 4 § PBL: “exploateringsavtal: avtal om genomférande av
en detaljplan och om medfinansieringsersdttning mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen, dock
inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur”.

Exploator: En byggherre eller fastighetsdgare som ansvarar for att utveckla
(exploatera) mark eller fastighet.

Fastighetsiigare: Fysisk eller juridisk person som dger fastighet. I rapporten anvinds
dven bendmningen exploator.

Ljus BTA: Syftar pd den del av bruttoarean som ligger ovan mark.
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Forfattningar och forkortningar

AL Anlaggningslagen (1973:1149)

AvtL Avtalslagen (1915:218)

BL Byggnadslagen (1947:385)

FBL Fastighetsbildningslagen (1970:988)

JB Jordabalken (1970:994)

KL Kommunallag (2017:725)

KML Kulturmiljolag (1988:950)

LAV Lag om allménna vattentjdnster (2006:412)
LL Ledningsrittslagen (1973:1144)

LOU Lag om offentlig upphandling (2016:1145)
PBL Plan- och bygglagen (2010:900)

APBL Aldre plan- och bygglagen (1987:10)
MEX Mark-och exploatering

MOD Mark- och miljoéverdomstolen

VA Vatten och avlopp
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fungerande infrastruktur har en central betydelse for ett lands vélmaende och
utveckling. En fradga dr om det 4r det offentliga och/eller privata som ska betala for de
allménna anldggningar som kravs for att samhéllsbyggandet och bostadsforsorjningen
ska fungera. Andra frdgor 4r om det finns brister i systemet som reglerar
kostnadsfordelning och om det finns pétaglig risk att samhéllsekonomiskt l6nsamma
projekt inte genomfors, fordrdjs eller fordyras? Under 1970- och 1980-talet praglades
bostadsbyggandet till stor del av det statliga bostadsfinansieringssystemet, vilket
innebar dels en kontroll av att kostnaden for infrastruktur och bostdder inte dversteg
en viss nivad och dels en reglering av det pris som bostédderna fick siljas/upplétas for.
Under 1990-talet skedde en fordndring till mer marknadsorienterat byggande dir fler
projekt borjade utféras av privata byggherrar. I takt med okat byggande drabbas
kommunen av foljdinvesteringar i form av skolor, social service och
trafikanldggningar. For kommuner med anstringd ekonomi blir detta extra kdnnbart.
Via exploateringsavtal ldgger darfor kommuner delar av dessa kostnader pa berdrda
byggherrar inom planomradet." Férhandlingar mellan kommun och byggherre kring
exploateringsavtal sker mot bakgrund av kommunens planmonopol. Parterna har
olika forhandlingspositioner, av den anledningen ar det extra viktigt med forutsdgbara
och tydliga regler. Bristande forutsdgbarhet avseende vilka krav och vilka kostnader
som aldggs byggherrarna skapar stor osdkerhet och kan bidra till langdragna
planprocesser och mindre effektivt byggande.

6 kap. 40 § plan- och bygglagen (PBL) ger kommunen ritt att i exploateringsavtal
besluta om att byggherren eller fastighetségaren ska vidta eller finansiera gator, vigar
eller andra allménna platser. Atgirderna ska vara nddviindiga for att detaljplanen ska
kunna genomfGras och byggherrens eller fastighetségarens atagande ska sta i rimligt
forhéllande till dennes nytta av planen. I forarbeten till 6 kap. 40 § PBL har en
plangenomfoérandeutredning, “ett effektivare plangenomférande”, endast behandlat
frdigan om hur nyttan ska bedomas marginellt.2 Sa ldnge byggherren eller
fastighetségaren uppnér ndgon ekonomisk nytta med avtalet 4r lagens krav uppfyllda.’
Vid exploatering av nya omrdden har kommunen ritt att goéra en individuell
beddmning av hur nyttan ska bedomas for byggherrar eller fastighetsigare.

Idén till studien kommer fran avdelningen for exploatering pd& WSP i Stockholm. Vér
kontaktperson Jan Hessel med kollegor onskar underlag som kan ge végledning nir
kostnader ska fordelas vid utbyggnad av allmén plats.

! Kalbro, 2009. Finansiering av infrastruktur. s. 1.
>SOU 2012:91. 5. 217.
? Prop. 2013/14:126. 5. 157.
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1.2 Jan Hessel pa WSP har ordet

Genom hela examensarbetet har vi haft kontinuerlig kontakt med vér handledare Jan
Hessel, gruppchef for exploateringsenheten pd& WSP i Stockholm. Jan har tidigare
arbetat med exploateringsfragor i olika kommuner kring Stockholmsregionen och
géstforeldser pd Kungliga tekniska hogskolan. Nedan lyder ett kort citat kring hur
idén till examensarbetet uppstod.

“Jag och mina medarbetare i exploateringsgruppen pda WSP jobbar
regelbundet med att hjilpa olika kommuner och exploatérer med deras
exploateringsavtal. En fragestdillning som vi triffar pa regelbundet i var
radgivning till olika bestdillare och som ofta upplevs som bdde lite
komplicerad och otydlig avseende vad som gdller dr just hur kostnader for
utbyggnad av allmdn plats ska fordelas. I synnerhet gdiller detta i mer
komplexa exploateringsprojekt ddr flera exploatérer dr inblandade.

Jag har ocksd sjilv i mina tidigare roller som anstdlld i kommun dd jag
varit projektledare for exploateringsprojekt hanterat den hdr senare
formen av flerpartsprojekt, och kan ddrifrdn kinna igen de svdrigheter som
vdra bestdllare upplever.

Mot den hir bakgrunden ser jag den kartliggning av de olika avtal som
har tecknats som det hdr examensarbetet innebdr som ett bra forsta steg
mot att forbdttra branschens kunskaper i dmnet och en mojlighet att géra
det ldttare for parterna i en exploateringsavtalsforhandling att enas i den
hdr frdgestdllningen.”

1.3 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna rapport &r att belysa och undersoka olika fordelningsprinciper som
forekommer nédr utbyggnadskostnader for allmén plats ska fordelas mellan fler
exploatdrer som verkar inom samma detaljplan.

For att besvara syftet anvénds fragestéllningarna nedan:

e Vilka olika fordelningsprinciper forekommer?
Finns det uppenbara skillnader mellan regioner eller kommuner i frgan om
vilken fordelningsprincip som anvéinds?

e Bekostar exploatdrerna kommunens uppskattade eller faktiska kostnader for
utbyggnad av allmén plats?

e Vid anvéindning av uppskattade kostnader, ska kommunen ta rollen som
riskbérare i de fall kostnaderna overstiger de verkliga?

e Hur transparenta dr exploateringsavtalen for en utomstdende?
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1.4 Avgransningar

Rapporten ér begrinsad till att avse fordelning av kostnader for utbyggnad av allmén
plats i projekt dir minst tvd exploatdrer verkar inom samma planomréde. Den totala
kostnaden for utbyggnad av allmén plats kan fordelas mellan berdrda exploatdrer och
kommun. I denna rapport undersdks endast den kostnad som fordelas mellan berérda
exploatorer (E), se figur 1. Fokus har framforallt legat pdA kommuner kring de tre
storstadsregionerna Stockholm, Goteborg och Malmo eftersom det &ar storst
sannolikhet att de efterfragade projekten forekommer dar.

Kostnader

Exploator Kommun

El E3
E2

Figur 1 Fortydligande géllande mellan vilka parter kostnadsfordelningen i rapporten sker.

1.5 Malgrupp

Examensarbetet riktar sig framst till kommuner, byggherrar och konsulter verksamma
som rédgivare inom exploateringsfrdgor. Var forhoppning ar att studien ska kunna
anvindas som underlag till yrkesverksamma inom samhillsbyggnadsbranschen vid
val av fordelningsprincip. For den malgrupp examensarbetet riktar sig till anses
kapitel 2.1-2.9 som redan kénd kunskap och behdver darfor inte ldsas.

1.6 Metod

Uppstartsmoéten och kontinuerlig kontakt

For att kombinera de riktlinjer som Lunds tekniska hogskola har kring
examensarbeten med det specifika dnskemél som WSP har av studien valde vi att ha
ndgra inledande telefonméten tillsammans med bdde Jan Hessel pd& WSP och Fredrik
Warnquist, var handledare pa institutionen. Dérefter har kontinuerliga samtal 4gt rum
med var och en av ovanstiende personer.

18



Fordelningsprinciper gillande utbyggnadskostnader for allmén platsmark

Inléisning- Litteratur och lagstiftning

For att kunna besvara examensarbetets fragestéllningar och f& en djupare forstaelse
for exploateringsavtalets roll i byggprocessen samt den lagstiftning som styr har en
kall- och litteraturstudie utforts. I samband med litteraturstudien har relevanta lagar
och forarbeten granskats. Litteraturen som anvénts faller framforallt inom ramen for
exploatering och exploateringsavtal. De lagar som granskats &r kopplade till
exploatering och maste beaktas i en sddan process.

Insamling och val av exploateringsavtal
For att ta reda pa hur kostnader fordelas mellan byggherrar vid utbyggnad av
allmén plats i praktiken har en insamling av exploateringsavtal gjorts.

I inledningen av arbetet bokade vi in ett méte med Anita Wallin, exploateringschef i
Lunds kommun. Tillsammans med Anita diskuterade vi hur Lunds kommun arbetar
med exploateringsprojekt och vilka kostnader som aldggs exploatorer. Samtalet
utgjorde en bra grund och vi fick en béttre forstielse infor var framtida granskning av
exploateringsavtal.

I ett tidigt skede tog vi ocksd kontakt med Thomas Kalbro, professor i
fastighetsvetenskap inom omrédet markexploatering, for att diskutera dmnet och
tillvigaglngssattet. Var handledare Jan Hessel p4 WSP har tidigare diskuterat &mnet
tillsammans med Kalbro och dirigenom fatt bekréftat idén om ett examensarbete
inom omrédet. Enligt bdde Hessel och Kalbro &r avtal med fler 4n en exploatdr
inblandande relativt ovanligt forekommande och storst sannolikhet dr att de
efterfragade avtalen finns i storstadsregionerna. Eftersom studien inte utgdér nagon
statistisk undersokning fick vi bekréftat att 10—12 avtal utgor en tillrdckligt bra grund
for att pavisa vilka olika férdelningsprinciper som kan férekomma.

Detta sammantaget gor att vi framforallt koncentrerat oss pd att kontakta kommuner
kring Stockholm, Goteborg och Malmd. Négra f& kommuner utanfor
storstadsregionerna har dven kontaktas. En sammanstéllning av kontaktuppgifter till
relevanta personer som jobbar med mark-och exploateringsfragor i olika kommuner
gjordes med hjélp av vir handledare pd WSP, samtal till kommuner samt en lista fran
Mex-kommittén.* Insamlingen av avtal genomférdes initialt via kontakt pa telefon for
att forklara vart syfte med studien. Till samtliga kontaktade skickades dven ett mail
for att fortydliga vilken typ av avtal som efterfrigades. Sammanlagt har 31 kommuner
blivit kontaktade via telefon och/eller mail. Exploateringsavtalen har sedan tagits
emot via mail och vid behov har kompletteringar gjorts i form av bilagor. I tabell 1
framgér vilka kommuner som kontaktats och figur 2 fortydligar férdelningen av
respons i ett cirkeldiagram. De kommuner som kontaktats didr svar uteblivet fick
frdgan tvd génger vardera per mail och telefon. I takt med att allt fler kommuner
aterkom med relevanta avtal fran storstadsregionerna upphdrde véra forsok efter hand

* Mex-kommittén ér en forening som arbetar med utveckling, fortbildning och samarbete inom
samhillsbyggande, sirskilt det kommunal-tekniska verksamhetsomradet.
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att nd de kommuner som &nnu inte svarat, eftersom tillrickligt ménga avtal redan
inkommit for att kunna genomfora studien.

Tabell 1 Kommuner som kontaktas.

Kommuner som skickat avtal | Kommuner som kontaktats, dir | Kommuner som kontaktats, dir
som uppfyller kriterierna relevanta avtal inte funnits svar uteblivit
Stockholm Helsingborg Huddinge
Nacka Ostakers Visteras
Sollentuna Umead Jarfilla
Taby Vallentuna Norrtilje
Tyresd Lidingd Sigtuna
Varmdo Jonképing
Uppsala Ystad
Norrkdping Angelholm
Sodertalje Trollhattan
Danderyd Karlskrona
Upplands-Visby Kungilv
Goteborg
MéIndal
Malmé
Lund

Respons fran kontaktade kommuner

O Kommuner som skickat avtal
som uppfyller kriterierna

@ Kommuner som kontaktats,
dar relevanta avtal inte
funnits

OKommuner som kontaktats,
dar svar uteblivit

Figur 2 Férdelning av respons fran kontaktade kommuner.

26 av kommunerna dterkom med svar, varav 15 kommuner aterkom med sammanlagt
31 projekt som uppfyllde véra krav, se tabell 2.
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Tabell 2 Antal avtal per kommun, ddr relevanta avtal funnits.

Kommuner som skickat avtal

. Antal avtal frdn kommunen
som uppfyller kriterierna

Stockholm
Nacka
Sollentuna
Taby
Tyresd
Varmdo
Uppsala
Norrkoping
Sodertalje
Danderyd
Upplands-Visby
Goteborg
MolIndal
Malmé
Lund

|| wlw|oe o] = o

Granskning av avtal

For att kunna jamfora och f& en dverblick av respektive projekt har ett antal fragor
stéllts upp och besvarats i sammanstillningen for varje avtal, se kapitel 3. Foljande
frdgor besvaras:

¢  Kommun

* Exploateringsavtalets antagande

e Parter

* Total byggratt kvm BTA

* Blivande anvidndning

* Byggnation genomfoérd dnnu

* Uppskattad kostnad for utbyggnad av allmén plats
* Kostnad som debiteras

* Fordelningsprincip

¢ Kommentar

For att kunna besvara frdgorna och forstd projektens karaktér har vi ocksd sokt upp
och studerat tillhérande detaljplaner. Detaljplanerna har bidragit genom att ge en
battre uppfattning om de allménna anldggningarnas omfattning utdéver vad som namns
1 exploateringsavtalen. I sammanstéllningen har vi valt att utelimna hénvisning eller
utklipp frdn detaljplanerna. Vid intresse dr det mojligt att ta del av de aktuella
detaljplanerna genom att kontakta berérda kommuner.

Anledningen till att avtal gallrats bort och inte finns med i sammanstéllningen ar att
onskvérd information har saknats eller varit otydlig, samtidigt som komplement i
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form av bilagor eller annan relevant information inte inkommit i tid. Av de 31 avtal
som granskats har elva avtal frdn nio olika kommuner valts ut for att representera
denna rapport, se sammanstdllning i kapitel 3. De elva exploateringsavtalen
representerar tillsammans projekt av olika storlek, olika framtida anvdndning och en
geografisk spridning. Eftersom rapporten inte syftar till att gora en statistisk
undersokning har antalet exploateringsavtal inte varit avgdrande. Arbetet har
genomforts som en kvalitativ studie.

1.7 Felkallor

En felkdlla som kan tdnkas finnas i studien ror framst den begridnsade tid vi haft for
att inhdmta kompletterande information i form av bilagor. Det dr ocksa svart att séga
om de avtal som kommunerna skickat till oss dr de mest relevanta for studien.

1.8 Disposition

Kapitel 1 — Inledning
I arbetets inledning presenterar vi kort bakgrund, syfte, metod och avgrinsningar.
Andra examensarbeten inom omradet sammanfattas kort.

Kapitel 2 — Teoretisk bakgrund
Inledande teoridel. I kapitlet beskrivs markexploateringsprocessen, regelverk kring
avtal och kort om lagstiftning i andra ldnder.

Kapitel 3 — Sammanstdllning av avtal
I kapitlet ssmmanstélls de avtal som valts ut i rapporten.

Kapitel 4 — Diskussion och analys
Diskussion och analys kring de avtal som sammanfattas i kapitel 3.

Kapitel 5 - Slutsats
Rapportens fragestillningar besvaras. Forslag pd framtida studier presenteras.

1.9 Tidigare examensarbeten

Nedan f6ljer en kort sammanfattning av examensarbeten som kan kopplas till denna
rapport. De teman som anvénts vid sokning efter dessa dr framforallt exploatering,
kostnadsfordelning, avtal och finansiering.

I examensarbetet Ett enklare exploateringsavtal- En studie av PBL 6:40 skrivet vid
LTH 2016 gor Joakim Skoldén en utredning om hur 6 kap. 40 § PBL ska tolkas och
tillimpas i praktiken. Intressant dr den utredning som gérs om vad som é&r ett rimligt
forhallande mellan en exploatdrs ataganden och dennes nytta av en detaljplan.
Forarbeten och nérliggande rdttsomraden undersoks i rapporten samtidigt som
intervjuer genomfors med byggherrar och yrkesverksamma med ett kommunalt
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perspektiv. Slutsatsen &r att nyttan enligt lagstiftningen frdmst handlar om den
ekonomiska vérdestegring en exploatér far av detaljplanen. Byggherrarna som
intervjuades kopplade framst nyttan till kvadratmeter BTA. Genom intervjudelen ger
examensarbetet en bild av hur yrkesverksamma byggherrar upplever att nytta bor
kopplas till en ny detaljplan.

I examensarbetet Exploatering och hdllbara avtal skrivet vid LTH 2017 gor Erik
Lindén och Gunnar Dahlstrém en undersékning av exploateringsavtal och om négon
forandring skett sedan 2015 da termen blev definierad i PBL. Arbetet undersdker om
lagéndringen har fitt ndgot genomslag i praktiken. For att fa svar pa detta genomfors
intervjuer med byggherrar och kommuner. Ett av de problem som ndmns i férarbetena
till lagéndringen &r bristande transparens. Intressant 4r det resonemang som sker kring
transparens och otydlighet, som kan leda till risktagande for inblandade parter. I
intervjuer upplever dock inte exploatorerna detta som ett problem eller ndgot som
orsakat svérigheter.

2016 skrev Sophie Svensson examensarbetet Exploateringsavtal - Regleringen av
avtalsrelationen mellan kommuner och enskilda aktérer vid Ekonomihdgskolan,
Lunds universitet. 1 uppsatsen studeras de lagregler som infordes i plan- och
bygglagen 2015 angdende exploateringsavtal. Ett av malen med regleringen var att
jémna ut avtalsforhdllandet och minska kommunens rétt att stdlla hogre krav pé
exploatdrer dn vad som dr nddvéndigt for exploateringen. Att oka insynen och
forutsdgbarheten for exploateringsavtal var ocksd ett mal. Hennes slutsats av studien
ar att lagstiftaren i stor utstrdckning har lyckats mota syftet med regleringen, men att
det rdder tveksamhet om lagstiftningen dr tillrdckligt tydlig och langtgéende for att
gora ndgon direkt skillnad i praktiken.

Beatrice Mattson skriver 1 sitt examensarbete vid Umed Universitet 2015
Gatukostnad - En rdttsvetenskaplig undersokning gatukostnadsreglerna och dess
rattssdkerhet om ratten for en kommun att ta ut gatukostnader av fastighetsdgare ur
ett rattssdkerhetsperspektiv. Det framgér att det finns en problematik i att bedoma
vilken nytta forbéttringen av en gata medfor en enskild fastighet. Likt denna rapport
handlar det om en kostnad som ska fordelas for utbyggnad av gator, som ingér i
begreppet allmén plats.

I april 2017 infordes reglerna om medfinansieringsersittning i 6 kap. 40 § PBL. Aret
dirpa, 2018, skrev Martina Johansson och Clara Sdrnbratt examensarbetet
Virdedterforing genom medfinansieringsersdttning- Raka spdret in i framtiden? vid
LTH. Reglerna innebédr att kommunen i exploateringsavtal kan ta ut en sdrskild
ersittning for ett statligt eller landstingskommunalt infrastrukturprojekt av fastigheter
i dess ndrhet som antas Oka i virde tack vare investeringen. I arbetet undersoks
reglernas tilldimpning och vilka réttsliga ramar som styr genom bl.a. en enkét som 134
kommuner besvarade. Den slutsats som dras &r att det rdder viss osdkerhet om hur
reglerna ska anvéndas och att det sannolikt krdvs ndgon form av fortydligande i
lagtexten. Medfinansiering berdr denna rapport sdvida att kommunen har ytterligare
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en mojlighet att ta ut kostnader fran fastighetségare vid inrdttande av ny detaljplan,
dock utreds inte frigan vidare.

Examensarbetet Andelstal for utférande i gemensamhetsanliggningar skrevs vid
LTH 2015 av Torsten Thorvaldsson. Arbetet syftar till att underldtta tolkningen av
anldggningslagens 15 § som reglerar kostnadsférdelning for utférande av
gemensamhetsanldggningar. Examensarbetet dr intressant eftersom andelstal for
utforande likt kostnader for exploatorer ska fordelas efter nytta. I studien granskades
befintliga gemensamhetsanldggningar och en slutsats var att motivering till val av
andelstal ofta ar bristfallig.
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2 Forutsattningar for markexploatering

For att fa4 forstdelse for exploateringsavtalets roll foljer en genomgang av
markexploateringsprocessen. Till hjélp i markexploateringsprocessen tillhandahéller
plan- och bygglagen (PBL) fyra olika planer: regionplan, &versiktsplan, detaljplan
och omradesbestimmelser. Detta kapitel kommer framforallt fokusera pa
detaljplanen, eftersom det 4r i denna process exploateringsavtalet kommer in i bilden.
Ovriga planer beskrivs kort for att forstd hur regelverket hinger ihop. I figur 3
illustreras de olika tillstindsprévningarna.’

Regionplan

Oversiktsplan

. Omrades-
D etaljplan bestimmelser

Bygglov, marklov, rivningslov

Figur 3 Plan- och tillstandssystemet i PBL.

2.1 Plan- och tillstandssystemet i PBL

2.1.1 Regionplan

Regionplanen anvinds framst i storstadsregionerna for att samordna t.ex. trafikleder
och lokalisering av bebyggelse som dr av betydelse i flera kommuner. Denna plan ska
fungera som vigledning for de efterkommande tre planerna.’

2.1.2 Oversiktsplan

Oversiktsplanen verkar pad kommunal nivd och ska fungera som ett vigledande
instrument for framtida anvidndning av mark- och vattenomrdden samt
bebyggelseutveckling. En &versiktsplan dr till for att tillgodose kommuninvinarnas
langsiktiga allménna intressen, dir bland annat riksintressen &r representerade.
Oversiktsplanen #r obligatorisk och ska omfatta hela kommunen.’

> Kalbro, T och Lindgren, E. (2018). Markexploatering. Upplaga 6, Stockholm: Norstedts
juridik. s. 34.
% Boverket. (2019). Regional och fysisk planering enligt PBL.
" Boverket. (2014). Oversiktsplan och kulturviirden.
25



Fordelningsprinciper gillande utbyggnadskostnader for allmén platsmark

2.1.3 Detaljplan

Detaljplanen reglerar ett omrades markanvéndning och bebyggelse i detalj, 14s mer
om detaljplanen och detaljplaneprocessen i avsnitt 2.2.

2.1.4 Omradesbestammelser

Enligt 4 kap. 41 § PBL kan omrddesbestimmelser anvéndas for omrdden som inte
omfattas av detaljplan. I 4 kap. 42 § PBL framgér att omrddesbestimmelser endast
innehéller grunddragen for hur mark- och vattenomriden ska anvindas, till skillnad
frén detaljplanen som &r mer detaljerad. Enligt paragrafen ska omrddesbestimmelser
se till att befintlig bebyggelse bevaras och att dversiktsplanens syfte sdkerstélls.

2.1.5 Tillstand och lov

Det finns fyra typer av tillstdnd som kan sdkas enligt PBL. Det ér forhandsbesked om
bygglov, bygglov, rivningslov och marklov. Tillstindsprovningen baseras pa
Oversiktsplanen, omradesbestimmelser eller detaljplan, dér de tvad sistndmnda é&r
juridiskt bindande.®

2.2 Detaljplaneprocessen

2.2.1 Kommunalt planmonopol

Planering och styrning av Sveriges markanvdndning har funnits under lang tid. Stark
urbanisering under 1900-talet ledde till behov av fortitning och att fa tdtorterna
organiserade vad géllde hushéllning av mark och vattenresurser. Vid planering av
mark dr det manga intressen och konflikter som ska samordnas i ett tidigt skede.
Redan é&r 1874 kom den forsta planlagstiftningen i Sverige, med det priméra syftet att
motverka konsekvenserna vid brand. Sedan dess har lagstiftningen successivt
utvecklas pa omradet och utformat regelverk for dagens kommunala planmonopol.’

Enligt svensk lag ar det en kommunal angeldgenhet att planligga anvéndningen av
mark och vatten, det innebér att det enbart 4r kommunen som kan besluta om att ett
omrade ska detaljplaneldggas. Regeln finns i 1 kap. 2 § PBL och har stor betydelse
for de genomforandeavtal som uppréttas i samband med en markexploatering. I och
med makten i form av planmonopolet har kommunen en stor fordel vid forhandling.
Exploatoren vill halla sig vdl med kommunen och har dirfor ett minskat incitament
att overklaga beslut som ar direkt kopplade till exploatering.'® Detaljplanen ir en
forutséttning for att ett exploateringsavtal ska komma till stdnd. Utéver kommunen &r
det endast staten som kan besluta om att kommunen ska anta, dndra eller upphéva en
detaljplan.'’ Planmonopolet ger kommunerna en stor makt Gver framtida bebyggelse
och dess omfattning. Olika intressen ska vigas mot varandra och det finns stor risk att

¥ Kalbro och Lindgren. s. 41.
’ Boverket. (2014). Plan- och bygglagstiftningens utveckling.
' Vesterlins. Planmonopol.
' Kalbro och Lindgren. s. 46.
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meningsskiljaktigheter uppstdir om bédde effektivitet och héllbart stadsbyggande,
mellan olika parter.'

2.2.2 Nar kravs detaljplan?

Detaljplanen &dr bindande och reglerar ett omréddes markanvéndning och bebyggelse.
Enligt 4 kap. 2 § PBL ska en detaljplan alltid upprittas fér ny sammanhéllen
bebyggelse déir byggnaderna krédver bygglov. Hénsyn ska dock tas till bebyggelsens
karaktdr, omfattning, inverkan pd omgivningen, behov av samordning och
forhallandena i Ovrigt. En detaljplan kan ocksd bli nddvindig da byggnader ska
fordndras eller bevaras. Ett annat exempel pa nidr en detaljplan kan bli nddvéndig ar
ndr  byggnader har en  betydande inverkan pd8  omgivningen. I
markexploateringsprocessen handlar det framforallt om uppférande av ny
sammanhallen bebyggelse dir gemensamma anordningar i form av vdgar och VA-
system dr nodvéndiga.

2.2.3 Krav pa reglering i detaljplan

I 4 kap.30 § PBL regleras att en detaljplan ska bestd av en plankarta och tillhérande
planbestammelser. I samma kapitel finns dven reglerat vilka fler obligatoriska
bestammelser som ska behandlas i en detaljplan. Det ska framga om ett omrade utgor
allmidn plats, kvartersmark eller vattenomrdde samt respektive omrédesgréns.
Anvindning och utformning ska bestimmas for allménna platser som kommunen ar
huvudman for. Anvdndning av kvartersmark och vattenomrdden ska ocksé
specificeras. Detaljplanen ska reglera vilken genomfoérandetid som géller, enligt 4
kap. 21 § PBL ska genomf6randetiden vara mellan 5-15 &r och borja gélla den dag
detaljplanen vinner laga kraft.

I forarbeten till dldre plan- och bygglagen (APBL) diskuteras en detaljplans “minsta
innehall” for att fastighetsdgare och andra som berérs av planen ska ha mojlighet att
lamna synpunkter. I propositionen star det bland annat att tilldten exploateringsratt ar
visentlig. For bostadsomraden bor planen redovisa om det handlar om enbostadshus
om max tvd vaningar eller flerbostadshus hogre &n tvd véningar. For flerbostadshus
bor dven grinsen for hur manga véaningar som fir byggas anges. "

Utover de uppgifter som ar obligatoriska finns det alltsd mdjlighet att redovisa
markanvindning,  bebyggelsens  omfattning, placering, utformning och
genomforandefragor. Enligt 4 kap. 30 § PBL ar det dock inte tillatet att planen &r mer
detaljerad &n vad som dr nddvéndigt for att uppfylla dess syfte. Planens utformning
bor ocksd ta skilig hinsyn till befintliga forhéllanden vad géller bebyggelse,
dganderitt och fastighetsforhédllanden i ovrigt, sdrskilt i fall dédr enskild mark tas i
ansprak for det allménna, 4 kap. 36 § PBL.

"2 Boverket. (2018). Allménna dndamdl planliggs som kvartersmark.
" Prop. 1985/86:1 s. 593 f.
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2.2.4 Forfarande

Det finns fyra olika tillvigagéngssitt att tillgd vid genomférande av en detaljplan:
standardforfarande (tidigare enkelt forfarande), utokat forfarande, samordnat
forfarande samt begridnsat forfarande. Vilket forfarande som anvénds styr
tillvigaglngssattet i detaljplaneprocessen med hénsyn till projektets omfattning, det
kan handla om kompletterande utredningar eller antalet samrad (lis om samrad i 2.2.6
nedan). Standardforfarande utgdr utgangspunkten i valet av forfarande. Utokat
forfarande tillimpas om detaljplanen inte stimmer 6verens med dversiktsplanen eller
lansstyrelsens granskningsyttrande, om den &r av betydande intresse for allménheten
eller kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Samordnat forfarande kan
tillimpas om detaljplanen endast giller en verksamhet som tillstdndsprovas enligt
annan lagstiftning. Begréinsat forfarande kan anvéndas om planforslaget blir godkant
av samradskretsen i samradet.'*

2.2.5 Planprogram

For att underlétta detaljplanearbetet kan forutsdttningar och méal for planen anges i ett
planprogram. Programmets syfte dr att i ett tidigt skede skapa en dialog mellan
kommunen och de parter som kan komma att berdras av planen. P& s vis okar
chansen for en effektiv process eftersom olika dsikter behandlas i ett tidigt stadium.
Ett planprogram kan vara av sdrskild betydelse nir den planerade atgdrden inte
stimmer 6verens med Gversiktsplanen. "

2.2.6 Samrad

Samrdd om planprogram och planforslag syftar till informationsutbyte mellan
kommunen och dem som berdrs av planen. Kommunen far chans att informera om
planen och far i gengild, kunskap och synpunkter om kommande planliggning.'
Samrdd regleras 1 5 kap. 11 § PBL, didr anges att Lénsstyrelsen,
lantmédterimyndigheten och berérda kommuner alltid ska nérvara vid samréd.
Kommunen har en skyldighet att bereda tillfdlle till samrad for andra berérda parter i
form av fastighetsdgare, bostadsrittshavare och hyresgéster. Detta giller ocksd for
foreningar, organisationer och myndigheter som har ett visentligt intresse av planen.
Handlingar som bor finnas tillgédngliga vid samradet dr: planprogram, plankarta med
bestammelser, planbeskrivning innehéllande eventuella exploateringsavtal, eventuell
miljokonsekvensbeskrivning, grundkarta, fastighetsforteckning samt annat underlag i
form av inventeringar och utredningar.'’

'* Adolfsson, K. och Boberg, S. (2015). Detaljplanehandboken - handbok for detaljplanering
enligt plan- och bygglagen, PBL. Upplaga 2. Stockholm: Norstedts Juridik. s. 37 ff.
' Prop. 2009/10:170 s. 235 f.
1% Adolfsson och Boberg. s. 47 f.
17 Adolfsson och Boberg. s. 47 f.
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2.2.7 Granskning

Efter samrddet ska kommunens slutgiltiga planforslag granskas. I detta skede har alla
berdrda parter mojlighet att ta del av vilka synpunkter kommunen har valt eller inte
valt att tillgodose. Under granskningstiden finns pa sa vis mojlighet att fundera pd om
man fortfarande har 4asikter att framfora innan detaljplanen antas. Vid
standardforfarande ska granskningstiden vara minst tvd veckor och vid utokat
forfarande minst tre veckor. I undantagsfall kan granskningstiden vara kortare, det
géller fall dér alla parter dr Overens och planen inte dr av betydande intresse for
allménheten, antas medfora betydande miljopaverkan eller dr av stort intresse i dvrigt.
Nir granskningstiden har 16pt ut ska kommunen gora ett granskningsutlatande. Alla
skriftliga synpunkter som inkommit under granskningstiden ska d sammanstéllas
samtidigt som kommunen ska uppritta ett forslag med anledning av synpunkterna.'®

2.2.8 Antagande

Enligt 5 kap. 27 § ska en detaljplan som huvudregel antas av kommunfullméktige.
Fullméktige far lata kommunstyrelsen eller byggnadsndmnden anta en plan om den
inte anses vara av stor vikt eller har principiell betydelse. Efter detaljplanens
antagande ska kommunen meddela berdrda parter i form av lantméaterimyndigheten,
lansstyrelsen, kommuner, sakédgare, bostadsrittshavare, hyresgédster och
hyresgéstorganisation som senast under utstéllningstiden skriftligen ldmnat
synpunkter som inte blivit tillgodosedda. Instansordningen for dverklagande borjar
med lénsstyrelse, mark- och miljddomstol, mark- och miljédverdomstol och slutligen
Hogsta domstolen. Rétt att dverklaga har de som senast under granskningen i skrift
lagt fram synpunkter som inte blivit tillgodosedda. Overklagandet ska vara inlimnat
till kommunen inom tre veckor frdn att antagandebeslutet gjorts tillgédngligt pa
kommunens anslagstavla.'’

2.2.9 Laga kraft

En detaljplan vinner laga kraft nér tiden for 6verklagandet har 16pt ut och nigon inte
overklagat eller nér ldnsstyrelsen har fattat beslut om att inte gora en dverprovning av
planbeslutet. Antagandebeslutet miste vinna laga kraft innan detaljplanen blir
gillande och fir genomforas.*

2.3 Allman plats
I'1 kap. 4 § PBL definieras allmén plats som:

“En gata, en vdg, en park, ett torg eller ett annat omrdde som enligt en
detaljplan dr avsett for ett gemensamt behov”.

'8 Adolfsson och Boberg. s. 52.
' Adolfsson och Boberg. s. 56 ff.
2% Adolfsson och Boberg. s. 61.
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2.3.1 Kommunalt huvudmannaskap

Huvudregeln enligt 4 kap. 7 § PBL &r att kommunen ska vara huvudman f6r allménna
platser. Att vara huvudman innebdr ett ansvar for att de allmédnna platserna som finns
redovisade i detaljplanen 4r &ndamalsenligt uppbyggda och underhélls. Utbyggnad av
allmén plats ska ske i takt med att bebyggelsen fardigstélls. Om det i detaljplanen
saknas bestimmelse om huvudmannaskap blir kommunen automatiskt huvudman. I
en detaljplan utan allménna platser dr bestimmelse om huvudmannaskap inte
nédvindig.”'

2.3.2 Enskilt huvudmannaskap

Kommunen har enligt 4 kap. 7 § PBL ratt att besluta om enskilt huvudmannaskap i en
detaljplan. Enskilt huvudmannaskap innebér att ansvaret for allmdn plats istdllet
ligger hos fastighetsdgarna, det dr d& upp till fastighetsdgarna att anldgga och skota
allmén plats genom bildande av en gemensamhetsanldggning. Vilka fastigheter som
berdrs och hur kostnaderna for utférande och drift ska fordelas avgdrs genom en
anldggningsforrittning i samband med planens genomforande. Lds mer om
gemensamhetsanliggning i avsnitt 2.3.3 nedan.”

Vad som anses utgora sdrskilda skél for att inrédtta enskilt huvudmannaskap finns
angivet i propositionen, En enklare plan-och bygglag, som anger att nuvarande praxis
bor fo6ljas. Gréansdragningen gors framst mellan permanentbostdder och
fritidsbostéder, dér sérskilda skél avser fritidsbostdder. Andra faktorer som kan utgdra
sarskilda skil ar tradition, kommunens vilja att bidra samt omradets karaktir.” I
MOD 2013:3 1, mél nr P 3775-12 (Svinningesudd, Osterakers kommun) och MOD
2013:3 2, mél nr P 7100-12 (Skolsta, Uppsala kommun) var omrddets karaktér
avgorande for val av huvudmannaskap. I Uppsala handlade det om en tredubbling av
bebyggelsen samt inférande av bdde kommersiell och kommunal service i omradet,
vilket gjorde att karaktiren blev av mer permanent art. I Osterdker skedde en
fortdtning 1 samband med att kommunalt VA och en busslinga infordes. Trots
atgirderna aterstod delvis karaktdren av fritidshusboende, vilket utgjorde skél att
behalla enskilt huvudmannaskap.

2.3.3 Gemensamhetsanlaggning

Vid enskilt huvudmannaskap anvdnds gemensamhetsanldggning for allmén plats. I
anldggningslagen (AL) regleras samverkan mellan fastigheter angédende utférande och
drift av gemensamhetsanldggningar. En gemensamhetsanldggning definieras i AL 1 §
som en anldggning gemensam for flera fastigheter som ska tillgodose ett 4andamal av
stadigvarande betydelse for respektive fastighet. For att dela upp kostnaden som
uppstdr vid utférande och drift av en gemensamhetsanlidggning tilldelas varje

*! Lantmdterimyndighetens roll i planeringsprocessen- Handbok 5 kap. 15 och 22 a §§ PBL.
(2016). s. 32 1.
2 Lantmditerimyndighetens roll i planeringsprocessen. s. 32 f.
3 Prop. 2009/10:170. s. 199.
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fastighet andelstal i enlighet med AL 15 §. Hur andelstalen fordelas mellan deldgande
fastigheter ar intressant for denna rapport, 1ds mer om det i avsnitt 2.9.2. Frdgor som
berdr AL provas i regel av lantméterimyndigheten.*

I AL 5 § framgér att en gemensamhetsanldggning endast fir inrdttas for en fastighet
om det dr av visentlig betydelse. Vid denna provning &r fastighetens &dndamal
avgorande. Viasentlighetsvillkoret dr enligt AL 16 § dispositivt.

En annan forutsittning for att en gemensamhetsanldggning ska fa inréttas dr béatnad.
Batnad regleras i AL 6 § och innebér att den totala virdedkningen som anldggningen
medfor maste vara storre dn marknadsvirdeminskning plus kostnader. Till skillnad
frdn visentlighetsvillkoret prévas batnad for hela anldggningen och inte varje
fastighet for sig. Provning av vésentlighetsvillkoret och bétnadsvillkoret ska gdras
med hjilp av fastighetsindelningsbestimmelser i detaljplan om planen reglerar
inrdttandet av anldggningen. S& linge genomfOrandetiden for detaljplanen inte har
gdtt ut ar provning genom anldggningsforrittning inte nédvéndig enligt AL 6a §.

Aven opinionsvillkoret ligger till grund for bildandet av en gemensamhetsanliggning.
Opinionsvillkoret regleras i AL 7 § och innebér att ett beslut om att inféra en
gemensamhetsanldggning &r beroende av ett visst opinionsstdd bland
fastighetsdgarna. Om négon motsétter sig dtgdrden och har beaktansvérda skal for det
far gemensamhetsanldggning inte inréttas. Hiansyn tas i forsta hand till dem som har
storst nytta av anldggningen eftersom andelstalen bestdms utifrdn nyttan. Om behovet
av anldggningen ar synnerligen angelidget med hédnsyn till det allménna intresset av en
dndamaélsenlig markanvéndning s& giller inte villkoret. Opinionsvillkoret kan anses
som provat for en gemensamhetsanlidggning pa allmén plats i en detaljplan med
enskilt huvudmannaskap.25

Ovriga villkor som giller vid inrittande av en gemensamhetsanliggning handlar om
lamplighet vid lokalisering och utférande, skydd for inteckningar, 6verensstimmelse
med planer och generella skyddsregler som ér till for allménhetens intresse.

2.4 Avtal med offentligrattsliga inslag

I detta avsnitt har Carlbring och Gustafssons bok, Exploateringsavtal, delvis anvinds
som kdlla, trots att det finns litteratur som &ar mer relevant nir det kommer till ren
avtalsritt. Anledningen till det &r att bokens fokus framst riktar sig mot avtal mellan
en kommun och exploator.

Det ar vanligtvis nddvéndigt att uppritta ett exploateringsavtal mellan kommunen och
enskilda markdgare vid genomforandet av en detaljplan. Kommunen har rollen som

** Ekbick, P. (2016). Fastighetssamverkan for utférande, drift och forvaltning av
gemensamma anldggningar - sdrskilt om anldggningslagen och lagen om férvaltning av
samfilligheter, upplaga 3, Stockholm: Kungliga Tekniska Hogskolan. s. 33.
** Lantmiteriets Handbok AL. (2018). Anliggningslagen. s. 68.
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bade planforfattare och huvudman for allménna platser. Den benimning som anvénds
for bade exploateringsavtal och markanvisningsavtal dr genomforandeavtal.”® Las mer
om genomforandeavtal i avsnitt 2.5. Vid upprittande av ett exploateringsavtal &r det
viktigt att komma ihdg att det inte bara handlar om ett kontrakt om exploatering som
enbart styrs av reglerna i PBL, utan att det i forsta hand &r ett avtal som skrivs. Att
skriva ett avtal med onskvért innehdll som é&r juridiskt bindande krédver kunskap om
lagar, regler, forarbeten och rittsfall inom omrédet. Avtalslagen (AvtL) blir endast
géllande i fall dir det inte finns en speciallag som &r aktuell for ett specifikt omréde.
Ett e>§7empel ar fastighetskop, dédr Jordabalkens (JB) regler i 4 kap. géller i forsta
hand.

2.4.1 Vad ar ett avtal?

I AvtL finns ingen definition av begreppet avtal. Madell, som skriver om det
allménna som avtalspart, har valt att definiera ett avtal enligt f6ljande:

“Avtalet innebdr en rittsligt reglerad samverkan mellan parterna som har
som syfte att nd resultat i 6verensstimmelse med dettas innehdll och syften
samt grunda omsesidigt forpliktande rdttigheter och skyldigheter for
kontrahenterna.”

Det ér viktigt att det finns bestimmelser och restriktioner som skyddar parterna om
avtalet inte f6ljs. Avtalsbundenheten dr vésentlig inom avtalsritten, den &r en viktig
rittsprincip, baserad pd parternas samtycke och star for att avtal ska hallas. En annan
viktig del i avtalsrétten dr avtalsfriheten. Avtalsfriheten bygger pé att det ar upp till
parterna att bestimma i vilken form som samverkan ska ske och vilka normer som
ska gilla, i motsats till reglering genom lag eller myndighetsbeslut.” Ur ett juridiskt
perspektiv dr det intressant vad som géller for avtalsfriheten nidr det kommer till
exploateringsavtal, d& avtalen styrs av bdde offentligrittslig och civilrdttslig
lagstiftning.*

2.4.2 Frivilliga och tvingande regler i avtalslagen

De flesta av reglerna i AvtL &r dispositiva, vilket innebér att de &r frivilliga och kan
avtalas bort om parterna dr dverens. Loftesprincipen i AvtL 1 § innebdr att ett avtal
har tréffats nér ena partens anbud besvaras med en accept, vilket inte behdver vara
nodvéndigt om parterna dr overens om ett annat sitt att sluta avtal pd. Som ndmndes
ovan kan en speciallag bli aktuell framfor AvtL. Vid fastighetskop ska ett s.k.
formalavtal uppréttas som styrs av formkrav for att kopet ska vara giltigt. Ett av
formkraven &r att avtalet ska upprittas skriftligen, vilket inte ar ett krav i AvtL. Trots

*% Gustafsson och Carlbring. s. 15.
*" Gustafsson och Carlbring. s. 48
* Madell, T. (1998). Det allminna som avtalspart - sdrskilt avseende kommuns kompetens att
ingd avtal samt avtalens rdttsverkningar. Stockholm: Norstedts juridik. s. 80.
> Madell. s. 82.
> Madell. s. 82.
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att varken AvtL eller bestimmelserna om exploateringsavtal i PBL inte innehaller
nigra bestimmelser om skriftlighet &r det sd gott som nddvindigt att
exploateringsavtal upprittas skriftligen med tanke pa de detaljer som regleras nér det
kommer till de olika parternas réttigheter och skyldigheter. Férutom de frivilliga
reglerna innehéller AvtL 3 kap. regler for att brott ska undvikas vid avtalsskrivning.
indispositiva regler, dessa regler ar till for att undvika att avtal upprittas till foljd av
brott och behandlas i AvtL 3 kap.’' Lindrigt tving regleras i 29 § AvtL och innebir
att ndgon part inte ska behdva ingd avtal under tving. Ett exempel pd lindrigt tving
framgdr av NJA 1980 s. 1, ddar kommunen i ett genomfdrandeavtal med tva
fastighetsdgare krdvde att fastighetsdgarna skulle svara solidariskt for att avtalet
skulle fullgdras som villkor for att bevilja bygglov. I detta fall utnyttjade kommunen
sin maktposition genom att villkora byggloven pé ett sitt som inte &r tillatet enligt
PBL. Ett avtal som tillkommit genom (lindrigt) tvéng blir inte géllande mot den part
som blivit tvingad. Det krdvs dock att den missgynnade parten tar upp saken i
domstol och har bevis for sina pastdenden.”

32 § AvtL regleras s.k. forklaringsmisstag. Denna paragraf skyddar parterna vid
felskrivning eller andra misstag som leder till att avtalet fir ett annat innehdll dn vad
som var avsikten. Ett réttsfall som exemplifierar detta dr NJA 1986 s. 495, dar
kommunen skulle héja tomtréttsavgilden for ett antal fastigheter och skickade ut
forslag pd nya avtal. Ndgra av tomtrittshavarna strok 6ver kommunens forslag och
skrev dit ett eget ldgre forslag innan dem skrev under och skickade tillbaka avtalet.
Kommunen signerade avtalet ovetandes om den dndring som skett. Enligt HD kunde
tomtrattshavarna inte anses vara i god tro d& de borde insett att kommunen inte skulle
godta den avgift som motsvarade en halvering av kommunens forslag utan vidare
samtal.

Avtal i strid mot tro och heder &r inte tilldtet enligt 33 § AvtL. Ett exempel pa detta ar
NJA 1986 s. 748, dér tva bilar krockade och den ena bilens chauffor tog pd sig
skadorna pa den andra bilen genom att underteckna en handling. HD ansdg att foraren
som tog pé sig allt ansvar hade blivit vilseledd av den andra foraren.

36 § AvtL innehédller en generalklausul som tillater att avtalsvillkor far jamkas eller
forklaras ogiltigt under forutséttning att det dr oskiligt vid beaktandet av avtalets
innehéll, senare intrdffade forhéllanden eller omstandigheterna i &vrigt. Jimkning
innebdr att en sérskild bestimmelse inte ska gélla eller att belopp som ska betalas
minskas. Denna paragraf kommer séllan till anvéndning i domstol, dock paminner
den om den viktiga balansen mellan parternas rattigheter och skyldigheter. Paragrafen
vill sarskilt skydda den som har en underligsen stillning i ett avtalsforhallande.” I
fallet RH 14:80 tillimpades 36 § AvtL dd kommunen sl6t ett avtal med ett privat
renhdllningsbolag. Avtalet var upprittat for fem ar och kommunens erséttning skulle
riknas upp med konsumentprisindex. Under perioden steg biltransportindex ovanligt

*! Gustafsson och Carlbring. s. 49 f.
*? Gustafsson och Carlbring. s. 50 f.
*? Gustafsson och Carlbring. s. 52.
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mycket i forhallande till konsumentprisindex. Bolaget yrkade pa jamkning av
ersittningen i avtalet, vilket domstolen ansag skaligt.

2.4.3 Lagtolkning och avtalstolkning

Lagar &r séllan skrivna for att tdcka en specifik situation, utan ska kunna anvéndas for
en rad olika situationer. Ibland ar det nddvandigt att anvénda sig av praxis for att
komma fram till i vilka ldgen en viss paragraf kan tillimpas. Vid tvist kan ordval bli
avgorande. Vad som sagts och forutsatts vid forhandlingar i och med avtalets
uppkomst dr av betydelse, men svart att bevisa i domstol. En viktig regel vid tolkning
av exploateringsavtal ar att det kan tolkas till nackdel foér den som forfattat det, vilket
vanligtvis 4r kommunen. Denna tolkningsregel stir inte i AvtL utan anvindas av
domstolar.”*

2.4.4 Avtalets giltighet

Det finns flera omstédndigheter som kan gora att ett avtal inte lingre ar giltigt. Ibland
framgéar det en tidpunkt dé avtalet ska upphdra att gélla. Att ndgon part bryter mot en
bestammelse kan ocksa gora att avtalet blir ogiltigt. Ett exploateringsavtals giltighet
brukar inte styras av en tidpunkt i avtalet, utan géller sa linge detaljplanen antas inom
en bestdmd tidpunkt. Problemet som kan uppsta om det gar lang tid &r svarigheten att
tolka avtalet vad géller framforallt ekonomiska &taganden, men &ven dndrade
forhallanden.”

2.4.5 Tydliga avtal och hansyn till olika lagar

For att sékerstélla ett avtals palitlighet bor en jurist som har kunskap om det aktuella
dmnet anlitas. Forutom PBL kan FBL, AL, LL, JB, LOU, LAV, KML, AvtL och KL
komma att bli relevanta ndr ett exploateringsavtal ska upprittas. Med tanke pé
omfattningen av lagar att forhélla sig till &r det l4tt att ndgot gloms. Tre punkter &r
viktiga att tinka pa vid upprittande av ett avtal:*

Utformningen ska vara klar och tydlig.
Varje tagande som parterna kommer 6verens om bor regleras med en
pafoljd.

e Hinsyn maéste visas till tvingande lagregler i respektive lag.

I Kommunallagen (KL) ska kommunens allménintresse beaktas, vilket innebér att
kommunen inte fir stodja enskilda fysiska eller juridiska personer.
Lokaliseringsprincipen och likstéillighetsprincipen dr exempel pd grundldggande
reglering som finns for att beakta allménintresset. I exploateringssammanhang &r det

** Gustafsson och Carlbring. s. 52 ff.
%% Gustafsson och Carlbring. s. 54.
%% Gustafsson och Carlbring. s. 55.
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forbjudet for en kommun att stodja enskilda exploatorer genom att bevilja formaner.
37

2.4.6 Foravtal

Ett s.k. foravtal ar vanligt forekommande i exploateringssammanhang. Denna typ av
avtal skrivs innan det slutgiltiga exploateringsavtalet uppréttas, framst for att
exploatdren ska f& en uppfattning om kommunens restriktioner samt de
exploateringskostnader som exploatdren forvintas std for.*® Om tvist skulle uppsta
kring foravtal kan AvtL enbart anvindas analogt, dvs. som om det vore ett
exploateringsavtal.”’

2.5 Genomforandeavtal

Genomforandeavtal bendmns gemensamt de avtal som ingds mellan en kommun och
en eller flera exploatdrer i samband med markexploatering. Genomfdrandeavtal
uppréttas i samband med att ett markomrade detaljplaneldggs, vilket reglerar
detaljplanens genomforande. Detta skrivs undantagslost mellan exploatér och berdrd
kommun. Frdgorna som berdr exploateringen regleras i avtalet, vilket forenklar
genomforandeprocessen. Avtalet reglerar vanligtvis Overlatelser och regleringar av
mark och eventuella réttigheter. Avtalet innehaller &ven information om hur och nér
anldggningar ska utforas och finansieras. I dvrigt regleras vanligtvis vilka réttigheter
och skyldigheter de inblandade parterna har gentemot varandra. Genomforandeavtal
delas i tillimpningen upp i tvd typer av avtal, exploateringsavtal (se avsnitt 2.6)
respektive markanvisningsavtal (se avsnitt 2.7).%

2.5.1 Kommunens olika roller

Det ar mycket viktigt att skilja pd en kommuns olika roller, inte minst vid upprattande
av avtal, annars finns risk for att avtalet kan komma att bli ogiltigt. De olika roller
som kommunen kan ha ér féljande:

Fastighetsigare

Huvudman {6r allmén plats
Plan- och bygglovsenhet
Part i exploateringsavtal
VA-huvudman

Avtalspart

Foretradare for kommunens intresse

*7 Gustafsson och Carlbring. s. 69 f.

¥ Kalbro och Lindgren. s. 138 f.

%% Gustafsson och Carlbring. s. 55.

* Lantmdterimyndighetens roll i planeringsprocessen. s. 16.
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Darmed péverkas kommunens medborgare negativt om avtalen blir ekonomiskt
ofordelaktiga for kommunen.* Planmonopolet som kommunen innehar innebir
ytterligare sérstdllning kring de beslut som fattas av kommunens plan- och
bygglovsenhet.

Det som regleras i tvingande lagstiftning maste kommunen forhélla sig till. Det &r
viktigt att kommunen har stod i detaljplanens bestdmmelser eller forfattningsstod for
att tillitas ligga betungande ansvar pa berdrda exploatorer.”” 6 kap. 41 § PBL
forbjuder att exploateringsavtal innehdller atagande for en byggherre eller
fastighetsdgare att helt eller delvis bekosta social infrastruktur i form av byggnader
for vérd, utbildning och omsorg.

2.6 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal bendmns de avtal som upprittas ndr byggherren dger marken vid
byggprojektets uppstart. Exploateringsavtalet innehaller ofta ett villkor om att det
endast blir giltigt under forutsittning att detaljplanen vinner laga kraft. I fall dar
markinnehavet tillhér bade kommunen och en eller flera exploatorer kan
exploateringsavtalet innehdlla en avtalsgrund med kompletteringar géillande
markoverforingar.” Det finns dven mojlighet att teckna ett foravtal, se avsnitt 2.4.6.
Se figur 5 nedan for schematisk bild vid upprittade av for- och exploateringsavtal.*

Exploateringsavtal
Byggherren ager marken

Detaljplanen
antas

Figur 4 Byggherren dger marken. Féravtal och exploateringsavtal.

*! Gustafsson och Carlbring. s. 17 f.
*2SKL. (2018). Introduktion till underlag for exploateringsavtal. s. 8 f.
¥ SKL. (2018). Introduktion till underlag for exploateringsavtal. s. 5.
* Kalbro och Lindgren. s. 138.
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2.6.1 Exploateringsavtalets syfte och innehall

Exploateringsavtalets syfte ar att samla de Overenskommelser som goérs mellan
exploatdr och kommun for att sdkerstdlla genomforandet av aktuell detaljplan. Det ror
framforallt vem som ska utfora olika atgérder och vem som ska std for kostnader.
Avtalets utformning och innehall varierar mycket beroende pa exploateringens
omfattning. Nedan listas vanligt forekommande punkter i ett exploateringsavtal.*

e Krav pd bebyggelsens utformning genom ett s.k. gestaltningsprogram som
utgdr komplement till detaljplanen.

Hur befintlig vegetation ska skyddas under byggtiden.

Vem som ansvarar for ev. fororenade markomraden.

Hur allménna platser ska utformas.

Vilket ansvar byggherren har for utférande av kommunala anlédggningar.
Avgifter for gator och VA som byggherren ska st for.

Hur kontroll, besiktning och garantitider ska ske for de kommunala

anldggningar som utfors av byggherren.

e Hur allméinna platser och allménna tomter som i detaljplanen ar utlagda pa
kvartersmark ska dverlatas frdn byggherren till kommunen.

e Hur rdttigheter ska upplétas for allménna ledningar, géng- och cykelvéigar

samt gemensamhetsanldggningar pd byggherrens mark.

Vem som ska se till att nddvéndiga lantméteriforrattningar kommer till stdnd.

En tidplan for genomforandet av exploateringen.

Vad som hédnder om tvist uppstér vid tolkning av avtalet.

Viten om nagon part gér emot avtalets innehall.

2.6.2 Markoverlatelser och fastighetsbildning i exploateringsavtal

Ibland anvénds exploateringsavtal som underlag for fastighetsbildningsansdkan enligt
FBL eller fastighetsoverlatelse enligt JB. Om det dr invecklade eller komplicerade
overforingar kan det vara ldmpligare att uppritta separata handlingar for
markdoverldtelser. Mark for allménna platser ska Overforas till kommunen om
kommunen 4  huvudman. Om  huvudmannaskapet dr  enskilt ska
gemensamhetsanldggning inrdttas pd kvartersmark. Ibland 4r det nddvindigt att
genomfora lantmaéteriforrittningar for att detaljplanen ska kunna antas,
exploateringsavtalet maste darfor klargéra de grundldggande frigor som finns kring
ansvar- och kostnadsfordelningen for lantmiteriforrittningarna.*

> Kalbro och Lindgren. s. 139 f.
% SKL. (2018). Introduktion till underlag for exploateringsavtal. s. 11.
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2.6.3 Exploateringsavtal i plan-och bygglagen

Utover allménna réttsregler dr det i huvudsak PBL som styr exploateringsavtalens
utformning. Exploateringsavtal definieras i 1 kap. 4 § PBL:

VEtt avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsigare avseende mark som inte dgs av
kommunen.”

Exploateringsavtal regleras i 6 kap. 39-42 §§ PBL. I 39 § finns angivet att kommunen
ska anta riktlinjer som ska ange utgdngspunkter och mal for det exploateringsavtal
som kommunen uppriéttar. Det bor framga av riktlinjerna hur kostnader och intikter
ska fordelas vid detaljplanens genomforande, eventuell medfinansieringserséttning
samt om det finns andra forhéllanden som &r nodvéndiga att ta hdnsyn till for att
bedoma konsekvenser som kan uppkomma till foljd av exploateringsavtalet.
Riktlinjerna inférdes 2015 f{or att skapa storre tydlighet och transparens i
exploateringsavtalen.”” I 40 § behandlas finansiering av allméinna anliggningar, vilket
ar av vésentlig betydelse i denna rapport, lds mer om 40 § i avsnitt 2.9.1. 41 §
innehéller bestimmelser om att en byggherre eller fastighetséigare inte ska bekosta
byggnadsverk som kommunen enligt lag har en skyldighet att tillhandah&lla. Det
handlar om byggnader for vérd, utbildning eller omsorg. Enligt 42 § far inte &tgirder
som har vidtagits fOre avtalets ingdende ersidttas genom reglering i
exploateringsavtalet. Undantag géller for fall dar detaljplanen avser ett steg i en
etappvis utbyggnad eller om avtalet omfattar medfinansieringserséttning. I 8 kap. 4a §
PBL framgar att det i exploateringsavtal inte fir regleras sirkrav frdn kommunen om
de tekniska egenskaperna. Detta giller inte om kommunen sjilv stir for
upphandlingen.

2.6.4 Uppfoljning av exploateringsavtal

Forst ndr omrddet &r fardigexploaterat och uppfoljning genomforts har
exploateringsavtalet fyllt sin funktion. Vid exploateringsprojekt ror det sig vanligtvis
om lénga tidsperioder, det dr darfor viktigt att avtalet foljs upp och att det finns
tydliga rutiner for hur uppfoljningen ska ga till.**

Lantmdteriet har till uppgift att ge kommuner rdd angdende reglerna i 6 kap. 4042
§§. Lantmaiteriets roll dr huvudsakligen att kontrollera att exploateringsavtalet ar
forenligt med bestimmelserna om vad ett exploateringsavtal far innehalla.
Forarbetena innehdller inte ndgon tydlig forklaring om vad rddgivningsskyldigheten
innebir.* Lantmiteriets roll i radgivningen 4r begrinsad till en oversiktlig nivé, dér

* SKL. (2014). Cirkulir 14:36. Nya regler om exploateringsavtal, markanvisningar och
kommunala sdrkrav pd byggandet. s. 3 f.
" SKL. (2018). Introduktion till underlag for exploateringsavtal. s. 13.
49 . . . . .
Lantmdterimyndighetens roll i planeringsprocessen. s. 13.
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avtalsparternas frihet att komma &verens om individuellt anpassade 16sningar ska
beaktas.”

2.7 Markanvisning

Markanvisningsavtal anvinds for att teckna ett genomforandeavtal ddr kommunen &r
dgare till mark som sedan Overlats till blivande exploatdr. Markanvisningsavtal kan
ingas bade fore och efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Vid avtalsingdende efter
att detaljplanen vunnit laga kraft Overlats detaljplanelagd mark till exploatdren.
Friheten for kommunen att avtala om villkor &r storre for markanvisningsavtal &n vid
tecknande av exploateringsavtal. Detta beror pd att kommunen &dger marken vid
ingdende av avtalet och ddrmed kan stilla mer krav pi koparen.’' Sker
markanvisningen tidigt i processen kan det innebéra att exploatoren tillsammans med
kommunen aktivt deltar i arbetet med utredningar och framtagande av detaljplan.52

2.7.1 Prisséttning for kommunal mark vid markanvisning

Kommunen ér enligt KL skyldig att ha god ekonomisk hushallning med kommunens
resurser. Endast d& synnerliga skél foreligger har kommunen ritt att ge enskilt stod
till en specifik ndringsidkare. Som huvudregel dr forséljning av mark till ett pris som
ligger under marknadspris inte tilldtet. Vid fastighetsforsdljningar kan priset
bestimmas av antingen ett Oppet anbudsforfarande, dir det hogsta budet antas,
alternativt baseras p virdering av oberoende auktoriserad virderingsman.”

2.7.2 Hur sker en markanvisning

Den 1 januari 2015 infordes lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar. Markanvisning innebdr att en byggherre har ensamritt att forhandla
villkoren for ett av kommunen upplatet markomréde under begrdnsad tid och under
givna villkor. Inférandet av lagen innebér att en kommun ska ta fram riktlinjer for
markanvisningar. Kommunens mal for overldtelser ska preciseras och principer for
markprisséttning faststallas.

Kommuner har olika forutséttningar gillande markforséljningar och byggande, darfor
har man valt att inte reglera riktlinjernas innehdll och uppldgg i exakt detalj. Kravet
pa de nya riktlinjerna tar extra stort sikte pd direktanvisningar, dér byggherren vinder
sig direkt till kommunen utan nigon direkt konkurrensutsittning.® Endast de
kommuner som anvinder sig av markanvisningsavtal dr skyldiga att ta fram riktlinjer
for avtalen.™

% Lantmiiterimyndighetens roll i planeringsprocessen. s. 23.

! Lantmiiterimyndighetens roll i planeringsprocessen. s. 17.

>2 Kalbro och Lindgren. s. 144,

>3 Gustafsson och Carlbring. s. 40 f.

> SKL. (2014). Riktlinjer for kommunala markanvisningar och exploateringsavtal. s. 4 ff.
>3 Boverket. Riktlinjer for markanvisning.
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Det finns olika metoder for markanvisning av kommunal mark. Anbudsforfarande,
markanvisningstivling och direktanvisning dr de vanligaste metoderna.”® Metoderna
forklaras nedan.

Anbudsforfarandet

Vid anbudsforfarande har kommunen definierat ett markomrdde med tillhorande
stdllda villkor och kriterier som byggherrarna maste forhélla sig till. Byggherrarna far
sedan mojlighet att ldmna in anbud, vilka kontrolleras mot ovan nimnda stéllda krav
och kriterier. Den anbudsgivare som ldmnar hogst anbud och uppfyller alla krav
tilldelas marken om kommunen godtar anbudet.”’

Markanvisningstivling

Markanvisningstavling innebdr att kommunen anordnar en tdvling dar villkor och
kriterier definieras, byggherrarna far dérefter ldmna in gestaltningsforslag.
Forfarandet anvidnds framst pd omrdden dir gestaltning ar sérskilt betydelsefullt.
Beroende pa i vilket skede detaljplaneprocessen befinner sig i, stélls olika krav pd hur
vil bearbetade de inkommande forslagen behdver vara. Innovativa 16sningar inom
utformning och milj6 &r ofta lika avgérande som priset vid markanvisningstévlingar,
detta ska framga i kommunens kriterier.™

Direktanvisning

Till skillnad frdn bade anbudsforfarande och markanvisningstivling, dir marken
tilldelas en exploatdr efter konkurrens, anvinds direktanvisning for att tilldela mark
utan konkurrens. Metoden anvénds d& det foreligger sérskilda skél, exempelvis att
kommunen avser att prova ett speciellt koncept eller att en exploatdr har unika forslag
som kommunen Onskar testa. I de fall ddr kommunen tidigare genomfort ett
anbudsforfarande utan att fi in acceptabla anbud kan kommunen anvénda sig av
direktanvisning. Saknas silda jamforelseobjekt ska vardering utféras av en oberoende
auktoriserad besiktningsman for att bestimma priset pi marken.”

2.8 Vardering av fastigheter

Oavsett fastighetstyp kan man dela in virderingen i fyra olika delar: ldge, tomt,
byggnader samt rittigheter och skyldigheter.”” De fyra olika delarna utgér grunden i
alla virderingar. Beroende pd fastighetstyp finns olika preferenser till positiva och
negativa egenskaper i omgivningen for respektive fastighetstyp. Det finns en
principiell ~ skillnad  mellan  privatbostdder = och  avkastningsfastigheter,

> Kalbro och Lindgren. s. 144 f.
" Kalbro och Lindgren. s. 144 f.
>% Kalbro och Lindgren. s. 145.
%% Kalbro och Lindgren. s. 145.
%9 Bengtsson, Ingemar. Fastighetsvirdering - om virdeteori och virderingsmetoder. Upplaga
1. Lund: Studentlitteratur. 2018. s. 126.
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avkastningsfastigheter genererar kassaflode och dgarens intresse sammanfattas i
driftnettot.”'

Begreppet virde definieras som: en funktion av framtida potentiella nyttor, vilket
betyder att virdet skapas av forvéntningar om framtida nyttor vid anvéndningen - i
relation till individ och resurstillgé’mg.62 Vid virdering ér det i princip uteslutande den
ekonomiska resurs som fastigheten genererar som &r av intresse. Rétten som ingér nér
du innehar fastigheter kan uttryckas i betalda priser eller i 16pande avkastning. Detta
utgdr grunden for att avgora det ekonomiska vérdet av en fastighet. Ekonomiskt virde
finns nér en vara uppfyller de fyra grundférutséttningarna: behov, begrénsad tillgang,
dispositionsritt och overlatbarhet, fastigheter &r ett exempel pa en sadan vara.”
Begreppet marknadsvérde och avkastningsvérde dr de mest betydelsefulla orden vid
virdering av fastigheter. Definitionen av marknadsvirde lyder: marknadsvdrde dr det
pris som sannolikt skulle betalas/erhdllas om fastigheten bjéds ut pad en fri och oppen
marknad med tillricklig marknadsforingstid, utan partsrelationer och tving.** Detta
virde 4r endast en bedOmning utefter en marknadsanalys.65 Avkastningsvérde
definieras som: med avkastningsvirde avses nuvdrdet av forvdintade framtida
avkastningar frdn virderingsobjekt.®® Det finns olika metoder for virdering av
fastigheter, framst anvands ortsprismetod, avkastningsmetod eller
produktionskostnadsmetod. Enligt rdttspraxis har ortsprismetoden foretrdde vid
fastighetsvéirdering.67 I avsnitt 2.8.2 nedan beskrivs virdeutvecklingen vid tillaten
dndrad markanvédndning.

2.8.1 Ortsprisvardering

Vid anvidndning av ortsprismetoden &r utgéngspunkten liknande fastigheter som
Overlatits, sa kallade referensobjekt. De liknande fastigheterna behdver inte vara
beligna i direkt nirhet, utan ska verka pa en marknad med liknande forutsittningar.®®
Vanligtvis uppstdr det en konflikt ndr referensobjekt ska véljas ut. Stringa
jamforelsekrav ger ofta fa referensobjekt, manga referensobjekt ger ddremot en simre
jamforbarhet.” For bista mojliga underlag ska jaimforelseobjekten ha salts si nira
virdetidpunkten som mdjligt, dvs. det datum som vérderingen avser. Detta ar i
praktiken ovanligt och man far ofta gd tillbaka i tiden for att finna anvéindbara
jdmforelseobjekt. For att oka jaimforelsebarheten mellan fastigheter som sélts inom
olika tidsperioder tillimpas vanligtvis faktorrelaterade prisjamforelser. De tre
vanligaste atgirderna for detta dr relatering till olika védrdebdrande faktorer,

% Bengtsson s. 139.

52 Fastighetsekonomi och fastighetsritt - Fastighetsnomenklatur. Upplaga 12. Stockholm:

Norstedts Juridik. 2015. s. 301.

% Fastighetsekonomi och fastighetsritt - Fastighetsnomenklatur. s. 302.

% Fastighetsekonomi och fastighetsritt - Fastighetsnomenklatur. s. 307.

% Gustafsson och Carlbring. s. 26.

% Fastighetsekonomi och fastighetsritt - Fastighetsnomenklatur. s. 310.

%7 Gustafsson och Carlbring. s. 27.

% Gustafsson och Carlbring. s. 27.

% Fastighetsekonomi och fastighetsritt - Fastighetsnomenklatur. s. 332.
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normering genom 4-prisberdkning och tidskorrigering.”” I den samlade
marknadsvirdebeddmningen végs alla faktorer samman. Bedomningen innehéller en
osdkerhet och ska ses som ett sannolikt pris for en tinkt fOrsdljning.
Marknadsvirdebeddomningar géller f6r en specifik vérdetidpunkt och kan hastigt bli
inaktuell om marknadsforutsittningarna éndras.”"

2.8.2 Antagande av detaljplan - paverkan pa markens viarde

Markens vérde styrs av dess tilldtna markanvindning. Tillditen markanvéndning
definieras som det detaljplanen eller ett bygglov medger, vilket inte ska forvéxlas
med dess padglende markanvindning. Néir kommunen genom framtagande av
detaljplan dndrar den tillditna markanvindningen frén tidigare jordbruk, skogsbruk
eller industri till bostéder sker oftast en betydande vardedkning. Ju ndrmre antagandet
av detaljplanen, desto storre dr vardeutvecklingen. Virdedkningen borjar redan nér
omraden pekas ut i kommunens oversiktsplan. Antagande av detaljplan leder ofta till
stor marknadsvirdeokning pa privat mark, se illustration i figur 4.”> Denna 6kning ér
inget kommunen har rétt och ta del av, utan det kommunen kan gora ar att stélla krav
pa exploatoren att betala kostnader for allminna anliggningar.”

Bebyged
Virde fastighet
Tomtmark
Ritomtmark
Fastighetsvarde
Tomtvérde
Rdtomtvdrde
‘ Vérde av pdgdende markanvandning n
L

Férdjupad  Planbesked Detaljphan, Kostnader fér  Husbyggnads-
Sversiktsplan plankostnader  gator,va m.m, kostnader

Figur 5 Schematisk bild éver virdeutvecklingen vid exploatering.

0 Fastighetsekonomi och fastighetsrdtt - Fastighetsnomenklatur. s. 335.
! Gustafsson och Carlbring. s. 27.
™ Kalbro, T och Lindgren, E. (2015). Markexploatering. Upplaga 5, Stockholm: Norstedts
juridik. s. 34.
7 Gustafsson och Carlbring. s. 23 f.
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2.9 Begreppet nytta som fordelningsnyckel i olika lagar

Begreppet nytta forekommer pé ett flertal stéllen i lagstiftningen och &r vésentligt nér
kostnader ska fordelas mellan exploatorer vid utbyggnad av allmin plats. For att & en
battre uppfattning om vad nytta kan innebéra sker hir en genomgéing av begreppets
tolkning i olika lagar med fokus pa kostnader.

2.9.1 PBL, forarbeten och aldre bestammelser

I 6 kap. 40 § 3 st. anges att exploatorens atagande ska std i rimligt férhallande till
dennes nytta av planen. Paragrafen dr av vésentlig betydelse for denna rapport och
lyder:

VEtt exploateringsavtal fdar avse dtagande for en byggherre eller en
fastighetsdgare att vidta eller finansiera dtgdrder for anldggande av gator,
vdgar och andra allmdnna platser och av anldggningar for
vattenforsorjning och avlopp samt andra dtgdrder. Atgéirderna ska vara
nodvdndiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersdttning, under
forutsdttning att den vdg eller jdrnvig som kommunen bidrar till medfor att
den fastighet eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas
6ka i vdrde.

Byggherrens eller fastighetsigarens dtagande ska sti i rimligt
forhdllande till dennes nytta av planen.” Lag (2017:181).

Det dr framst det fetstilta ovan som ligger till grund for hur kostnadsférdelning ska
ske mellan exploatdrer.

Enligt paragrafen ar det tillatet att tilldela byggherren eller fastighetségaren ansvaret
att finansiera allménna platser i den utstrdckning det dr nddvéndigt for att kunna
genomfora detaljplanen. Ett krav dr att kostnaden ska std i rimlig proportion till
dennes nytta av planen, vilket gor att en skélig kostnadsfordelning blir nddvindig da
fler @n en exploatér verkar inom samma detaljplan. Samma sak géiller om
anldggningen dr till nytta for 6vriga kommuninvénare eller en angrédnsande detaljplan.
I lagtexten framgar det inte hur nyttan ska bedomas. For att forsoka klargora detta
krévs en tillbakablick i paragrafens historia.

Forarbeten till 6 kap. 40 § PBL

I betidnkandet av Plangenomforandeutredningen Ett effektivare plangenomforande
behandlas inte frdgan om hur nytta ska bedémas i ndgon storre utstrackning. Likt vad
som kan utlédsas ur paragrafen stir det endast kort om att:
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“De atgdrder eller kostnader som byggherren ska svara for mdste vara
skdliga med hdnsyn till exploaterings art och omfdng samt den nytta
byggherren har av exploateringen”.”*

I regeringens proposition anges att de regler om skélighet och nytta som tillimpas i
exploateringsavtal blir komplement till bestimmelser om avtalets tillditna omfattning.
Négot storre fokus laggs inte pa begreppet nytta, utan istéllet anges att:

“Sa linge byggherren eller fastighetsigaren uppndr ndgon ekonomisk
nytta med avtalet dr lagens krav uppfyllda.”

For att 4 véigledning om innebdrden av uttrycket: dtagande i férhdllande till nytta
sker hénvisning till propositionen En enklare plan- och bygglag och de
exploatorsbestaimmelser som finns i 6 kap. 19 § APBL.” Exploatorsbestimmelserna
grundar sig i sin tur p4 70 § och 113 § 1 byggnadslagen (BL).”

Aldre exploatérsbestimmelser

BL ligger till grund for dagens exploateringsbestimmelser. BL 70 och 113 §§ gav
kommuner rétt att beordra en exploator att utan erséttning upplata eller avstd mark till
allmén plats och allmén byggnad inom en stads- eller byggnadsplan. Enligt BL 73 §
kunde en exploatdr dven bli tvungen att bekosta végar och VA inom en stadsplan.

Beroende pd om det rorde sig om en stadsplan (70 §) eller en byggnadsplan (113 §)
skiljde sig reglerna i BL nagot at gillande kommunens rétt att utan erséttning ta mark
frén exploatdrer och markdgare. 70 § innebar att provning av om mark skulle avstas
utan ersdttning kunde goras av lansstyrelsen efter kommunens ansékan. Till grund for
bedomningen ldg den nytta som markdgaren kunde forvéntas fa av planens
genomforande.

Ur propositionen till BL kan utldsas att den nytta lagen avser frdmst har med
ekonomisk nytta i form av byggritter att gora.”’ Detta diskuteras i avsnitt 4.1. I
forarbetena till BL gors ingen ytterligare forklaring av begreppet nytta.

Nir APBL infordes aterfanns bestimmelserna i 6 kap. 19-25 §§. Ett tilligg var att
forordnandet att bekosta vissa allménna anldggningar dven kunde gilla omrdden med
enskilt huvudmannaskap. Vid inférandet av lagen gjordes dven négra sma justeringar.
En justering var att fastigheters markvérde skulle vigas mot den nytta man fick av
detaljplanen, det géllde dven vérdet pé till exempel byggnader, stingsel och skog.
Bestimmelsen om att markdgaren kunde bli tvungen att betala for gator och VA
flyttades Gver till 6:22 samtidigt som stadsplansformen togs bort.”

'S0U 2012:91. 5. 217.
> Prop. 2013/14:126. s. 157.
7% Prop. 2009/10:170. s. 250 f.
7" Prop. 1947:131. 5. 247 ff.
78 Prop. 1985/86:1. s. 216 ff.
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29.2 AL

En gemensamhetsanlédggning anvinds for allmén plats vid enskilt huvudmannaskap,
se mer i avsnitt 2.3.3. I AL 15 § regleras fordelning av kostnader mellan deltagande
fastigheter i en gemensamhetsanldggning, paragrafen lyder:

“Grunderna for fordelning av kostnaderna for gemensamhetsanliggnings
utforande faststdills vid forrdttningen. For varje fastighet anges andelstal,
som bestimmes efter vad som iir skiligt med héiinsyn frimst till den nytta
fastigheten har av anliggningen. I[nloses mark for endast vissa av
deltagarna i anldggningen, faststilles grunderna for fordelning av
kostnaderna for inlésen sdrskilt.

Andelstal faststdills dven i fraga om kostnaderna for anldiggningens drift.
Sddant andelstal bestims efter vad som dr skdligt med hdnsyn framst till
den omfattning i vilken fastigheten berdknas anvinda anliggningen. Om
det dr ldmpligt, kan foreskrivas att kostnaderna i forsta hand skall férdelas
genom att avgifter uttages for anldiggningens utnyttiande. Grunderna for
berdkningen av sddana avgifter faststdlles vid forrdttningen.”

Till skillnad fran PBL avser nyttan i AL den aktuella fastighetens nytta av
anldggningen istdllet for byggherren eller fastighetsdgarens nytta. Trots denna
skillnad har lagarna det gemensamma problemet att beddma begreppet nytta. I lagen
gbr man skillnad pa kostnader for utférande respektive drift. I utforande ingér dven
ersittning for det upplatna markutrymmet. Oavsett om anldggningen &r utford eller
inte s& ska kostnadsfordelningen alltid faststéllas vid lantmaéteriforrattningen genom
att varje berdrd fastighet tilldelas ett andelstal for utforande. I likhet med 6 kap. 40 §
PBL ska kostnaderna for utférande fordelas efter vad som ar skiligt, dir tyngden for
bedomningen ligger pd den nytta som fastigheten har av anldggningen. Nytta i AL
avser likt 5 kap. 13 § FBL den virdehdjning som anldggningen bidrar till, minus
enskilda fullfoljds- och anpassningskostnader. For att uppskatta nyttan krdvs nédgon
form av berdkningsarbete. Den ekonomiska nyttan kan i vissa fall vara svér att
faststilla vilket gor att det &r mojligt att ta hinsyn till andra faktorer.”

Sokande efter rittsfall dir fordelningen av andelstal for utforande varit aktuellt har
gjorts utan resultat. Det finns alltsd ingen praxis vad géller nyttan for andelstal i hogre
instanser. Torsten Thorvaldsson undersoker andelstal for utforande i
gemensamhetsanldggningar i sitt examensarbete, se avsnitt 1.9.

Utover andelstalet for utforande ska varje fastighet tilldelas ett andelstal for
driftskostnader. Det senare andelstalet ska baseras pa i vilken omfattning fastigheten
kommer anvénda anldggningen i ett stadigvarande forhallande. Till exempel kan
andelstalen se olika ut for ett fritidshus och ett permanenthus, diremot ar det till

7 Prop. 1973:160. s. 215.
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exempel inte relevant hur ménga bilar den ena fastighetségaren har vid tidpunkten for
bestimmandet av andelstalen for en vig."

I AL 16 § framkommer att AL 15 § (kostnadsférdelning) ar dispositiv. Det innebér att
sakdgare kan komma Overens om kostnadsfordelningen 1 den maén
betalningsskyldigheten kan fullgdéras och forutsatt att inga fordringshavare kommer
till skada.

2.10 Lagstiftning i andra lander

Finansiering av allmin plats ar inte ndgot som ar unikt for Sverige. I detta avsnitt
beskrivs kort om hur lagstiftningen ser ut i ndgra nérliggande lander: Finland,
Nederldnderna och Norge. Lénderna som studeras behandlades i Finansiering av
infrastruktur.*'

2.10.1 Finland

Det finldndska plansystemet har mycket gemensamt med det svenska, detaljplaner i
Finland beslutas pd kommunal nivd. 2003 inférde Finland regler kring
exploateringsavtal for att genomfora detaljplaner. I Finland anvdnder dem namnet
markanvindningsavtal istdllet for exploateringsavtal. Lagtexten uttrycker att
fastighetsdgarens skyldighet att bidra med kostnader for samhéllsbyggande ska
regleras i avtal med kommunen. De markégare inom detaljplaneomradet som har
avsevird nytta av detaljplanen dr skyldiga att bidra till kommunens kostnader for
samhillsbyggande.”” Vid flera fastighetsigare inom detaljplaneomradet si ska
samhéllsbyggnadséitgarderna fordelas mellan fastighetsdgarna i enlighet med 104
respektive 105 §§, markanvindnings- och bygglagen. Uttag och fordelning av
kostnader bygger pd den virdestegring som detaljplanen medfor genom ny byggritt,
utokad byggritt eller dndrad anvdndning. Kostnaderna som tas ut ska vara “skéliga”
med hénsyn till omradets karaktdr. Dessutom finns det en grans for uttag av kostnader
pid 60 procent av den virdestegring som planen medger.”® De kostnader som
kommunen har réitt att ta ut som utvecklingskostnadserséttning ar:

e Anskaffnings-, planerings-, och byggnadskostnader for allménna omraden.
Detta géller &ven om de dr beldgna utanfor planomrédet om de i avsevéard
grad betjdnar omrédet.

e Allmédnna byggnader som i avsevird grad kommer till nytta for byggnaderna
inom planomradet.

e Markbearbetning inom omradet och dtgarder for nddvindig
bullerbekdmpning.

*0 Ekbick. s. 55 ff.

#1 Kalbro, 2009. F. inansiering av infrastruktur.

%2 Kalbro, 2009. Finansiering av infrastruktur. s. 27.

%3 Kalbro, 2009. Finansiering av infrastruktur. s. 29.
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e Kostnader for anldggande av planen.

Alla ovanstdende kostnader ror bdde atgidrder som redan vidtagits och som avser
framtida och uppskattade kostnader.*

2.10.2 Nederlanderna

2008 stiarkte Nederldnderna sin lagstiftning for kommunernas moéjlighet att ticka sina
kostnader vid exploateringar. Anledningen till att man reformerade lagstiftningen var
att exploateringsverksamheten fordndrats sedan 1990-talet. Innan dess styrde den
offentliga sektorn till stor del ny exploatering genom aktiv markpolitik. Fran 1990-
talets borjan tog mer och mer privata exploatdrer Over, vilket bidrog till att
lagstiftning behovde fordndras. P4 kommunal nivad anvidnder Nederlédnderna sig av en
markanvéndningsplan, planen anger bland annat markanvindning och tilldten
exploateringsgrad och dr réttsligt bindande. Markanvindningsplanen kan ses som en
blandning av Sveriges oversiktsplan och detaljplan.”® Byggherren ska endast vara
med och bidra med kostnader for offentlig infrastruktur och beskattning av
exploateringsvinster &r inte tillatet. Det dr endast investeringskostnader som far tas ut
frdn byggherren. Framtida kostnader for drift och underhdll far inte avgiftsbeldggas.
Lagstiftningen anger i en lista vilka atgirder och anldggningar som fér
avgiftsfinansieras. I stort dr det kostnader for gron- och vattenomrédden, offentlig
teknisk infrastruktur och saneringskostnader. Detta giller bdde inom och utanfor
planomradet om det ar till nytta for bebyggelsen inom omrédet.*® For skolor och
annan social verksamhet dr det inte tillatet att ta ut kostnader, det finns fyra generella
begransningar som lagstiftningen innehéller:

e De kostnader som tas ut for exploateringsomrddet maste skapa vérden eller
nytta.
Kostnader for redan utbyggda anlaggningar fir inte bekostas av exploator.
Avgifterna ska relateras till nyttan, har flera nytta av anldggningen eller
atgird ska kostnaderna fordelas proportionellt.

e Kostnaderna fir inte vara si stora att byggherren gar med forlust.”’

Niér fler byggherrar dr inblandade ska kostnaden fordelas efter deras respektive nytta
och avgifterna baseras pd en uppskattning frdn kommunen. Blir det dyrare stér
kommunen fullt ut for beloppet som &verstiger uppskattningen. Blir de faktiska
kostnaderna mer &n 5 procent ldgre dn berdknat ska kommunen betala tillbaka det
belopp som overstiger 5 procent. Dessa markexploateringsplaner &r inte obligatoriska
men kan anvindas da 6verenskommelse inte nis genom exploateringsavtal.*

% Kalbro, 2009. Finansiering av infrastruktur. s. 28.
% Kalbro, 2009. Finansiering av infrastruktur. s. 31.
% Kalbro, 2009. Finansiering av infrastruktur. s. 32.
¥ Kalbro, 2009. Finansiering av infrastruktur. s. 33.
% Kalbro, 2009. Finansiering av infrastruktur. s. 34.

I
3



Fordelningsprinciper gillande utbyggnadskostnader for allmén platsmark

2.10.3 Norge

I Norge anvander man sig av utbyggingsavtaler mellan byggherren och kommunen.
En lagreglering skede under 2006 for att fortydliga avtalsinnehéllet, vilket regleras i
norska plan- og bygningsloven, 64 a-f §§. 1 avtalen finns generella begrinsningar om
vad som fér regleras, dtgirderna ska vara nddvéndiga for att genomfora planen och
std 1 rimligt forhallande till utbyggnadens art och omfang. Beroende pé situation kan
avtalen reglera foljande huvudpunkter:

e Teknisk infrastruktur och gronomraden, géller dven vdgar och lekplatser.
Byggnaders utformning, fler méjligheter 4n vad som ar mdjligt att reglera
med plan og- bygningsloven.

e Andra dtgédrder som dr nddvindiga, dven utanfor planomridet. Detta kan rora
sig om externa trafikanliggningar och VA-system.”

Den norska lagstiftningen forbjuder byggherren att finansiera utbyggnad av “social
infrastruktur”. Det avser skolor, daghem, sjukvardsbyggnader och andra likartade
byggnader ddr myndigheter enligt lag har ansvar att tillhandahdlla dessa verksamheter
i enlighet med 64 b §, plan- och bygningsloven. Kommunen kan forst inleda
forhandling om utbyggingsavtaler efter att ett formellt beslut fattats som anger
forutsdttningarna for avtal i1 aktuellt exploateringsprojekt. Detta bidrar till att
forutsdgbarheten for byggherrar och fastighetsdgare 6kar for de krav som kommunen
stiller. Beslutet ska knytas till Norges motsvarighet till den svenska &versiktsplanen
och fordjupade dversiktsplanen. Norge har som syfte att “utomstédendes intressen” ska
bli beaktade.”

2.10.4 Jamforelse med Sverige

Sveriges lagstiftning dr mycket lik Norges, dér det ocksé uttryckligen str att atgdrden
eller anldggningen ska vara nddvidndig for genomforandet. I Norge och
Nederldnderna kan man liksom i Sverige inte belasta byggherrarna med social
infrastruktur. I Finland kan byggherrar déremot tvingas vara med och delfinansiera
social infrastruktur. Att uttag kan goras for kostnader pd redan utférda anldggningar i
Finland &r ocksé en stor skillnad gentemot den svenska lagstiftningen. Nederldnderna
har en ladng lista pd vad som dr tillitet och otilltet att ta ut kostnader for,
sammantaget bidrar listan till stérre transparens for byggherrarna gillande vilka
atgirder de kan behova vara med och finansiera. En annan stor skillnad i den
nederldndska lagstiftningen jamfort med den svenska dr att kommunerna tar ut
kostnader i forskott baserade pa en uppskattad kostnad for anldggningarna som ska
byggas. Att fa ett exakt belopp skapar storre mojligheter for byggherrar att jamfora
kostnader for olika projekt.

% Kalbro, 2009. Finansiering av infrastruktur. s. 37.
% Kalbro, 2009. Finansiering av infrastruktur. s. 38.
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3 Sammanstallning av avtal

I tabell 3 nedan framstélls de elva avtal som valts ut till rapporten, hur avtalen har
valts ut och granskats beskrivs i avsnitt 1.6. Avtalen representerar tillsammans de tre
storsta regionerna i Sverige: Stockholm, Goéteborg och Malmé. De ér sorterade efter
vilken fordelningsprincip som anvéants for kostnader vid utbyggnad av allmén plats i
ordningen: BTA 1 kombination med virdefaktor, endast BTA och slutligen
markandel. Forutom exploateringsavtal har &ven foravtal, markdgaravtal och en
principdverenskommelse  granskats, dessa anses vara jimforbara med
exploateringsavtal i ssmmanhanget. For att f4 information om hur avtalen har valts ut,
se metod under avsnitt 1.6.

Tabell 3 Avtal som granskats.

Kommun Projektnamn
Stockholm Sodra Solvallastaden
Nacka Sodra Nacka strand
Danderyd Eneby torg
Uppsala Norra Kapellgardet
Goteborg Radiotorget
Goteborg Narcentrum vid Brottkdrrsmotet
Goteborg Logistikcentrum Hisingen
MéIndal Kallered centrum
Partille Gokegdrd
Malmé Norra Sorgenfri Kv. Brannaren
Sodertalje Kv. Pucken

3.1 Stockholm, Sodra Solvallastaden

Kommun: Stockholm.

Foravtalets antagande: 2019.

Parter: Stockholm stad och Stockholms travsillskap m.fl. mindre bolag.

Total byggritt kvm ljus BTA: 210 830. Stockholms stad: 81 580. Travséllskapet
m.fl: 129 250.

Blivande anvéindning: 1700-2200 bostider, verksamhetslokaler, hotell, grundskola
samt ett antal forskolor.

Byggnation genomford finnu: Ne;j.

Uppskattad kostnad for utbyggnad av allmén plats: Ca 500 Mkr.

Kostnad som debiteras: Faktisk kostnad.

Fordelningsprincip: Fordelning sker efter planerad ljus BTA i kombination med en

vardefaktor som framstélls i tabell 4.
Travsillskapet: 63 %, Stockholm stad: 37 %.
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Tabell 4 Virdefaktor for respektive dndamal, Sodra Solvallastaden.

Typ av bebyggelse| Vardefaktor
Bostader 1
Skola & forskola 0,25
Hotell 0,45
Arenalokaler 0,35

Se exempel pé berdkning med BTA i kombination med virdefaktor i avsnitt 4.1.2,
tabell 9.

Kommentarer: Den mark som &dgs av Stockholm stad ska markanvisas genom
direktanvisning och fordelas till fem olika exploatorer.

3.2 Nacka, Sodra Nacka strand

Kommun: Nacka.

Exploateringsavtalets antagande: 2017.

Parter: Nacka kommun och tolv fastigheter i egna bolag som ingér i Carlyle Group-
koncernen. Fastigheterna har delvis sélts vidare till Oscar Properties respektive
Alecta-koncernern.

Total byggritt kvm ljus BTA: Ca 37 000.

Blivande anvindning: Bostéder, hotell, kontor, verksamhet, forskola.

Byggnation genomford finnu: Ne;j.

Uppskattad kostnad for utbyggnad av allmén plats: Ca 150 Mkr.

Kostnad som debiteras: Faktisk kostnad.

Fordelningsprincip: Fordelning sker efter planerad ljus BTA i kombination med en
virdefaktor som framstélls i tabell 5.

Tabell 5 Virdefaktor for respektive dndamal, Sodra Nacka strand.

Typ av bebyggelse| Vardefaktor
Bostader 1
Skola & forskola 0,30
Hotell 0,50
Arenalokaler 0,50

Se exempel pé berdkning med BTA i kombination med virdefaktor i avsnitt 4.1.2,
tabell 9.
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Kommentarer: Den uppskattade kostnaden &dr prelimindrt uppskattad och beddms
som “icke realistisk” i exploateringsavtalet. Uppdatering sker senare av kommunen
vid upphandling. Detaljplanen som exploateringsavtalet avser dr en av flera for ett
storre utbyggnadsomrade. Enligt avtalet kan en exploatér behdva std for kostnader
dven utanfor planomréadet, det géller dd endast den andel som anses vara skélig”.

Vi har dven valt att studera Nackas riktlinjer géllande exploateringsavtal

3.3 Danderyd, Eneby torg

Kommun: Danderyd.

Principéverenskommelsens antagande: 2017 (projektet avbrutet).

Parter: Danderyds kommun, TeliaSonera Sverige Net Fastigheter, Djursholms, Aros
Bostadsutveckling och Patriam.

Total byggritt kvm BTA: Framgér ej av principdverenskommelse.

Blivande anvindning: Ca 425 bostéder, en forskola samt ett nytt torg.

Byggnation genomford finnu: Projekt avbrutet.

Uppskattad kostnad for wutbyggnad av allmén plats: Framgir inte av
overenskommelsen.

Kostnad som debiteras: Faktisk kostnad.

Fordelningsprincip: Fordelning sker efter BTA.
Danderyds kommun: 11,7 %, TeliaSonera: 7,5 %, Djursholms: 11,5 %, Aros: 30,5 %,
Patriam: 38,8 %.

Kommentarer: Principdverenskommelsen undertecknades 2017, projektet avbrots
senare och ingen bebyggelse har kommit till stind. Principoverenskommelsen som
Danderyds kommun anvint sig av kan jamforas med projekt som &r pdgdende eller
genomforda, trots att projektet dr avbrutet.

3.4 Uppsala, Norra Kapellgardet

Kommun: Uppsala.

Exploateringsavtalets antagande: 2016.

Parter: Uppsala kommun, Bonava och Vetian Kvarngérdet.

Total byggritt kvm ljus BTA: Ca 61 000.

Blivande anviindning: Ca 600 bostader, tvd mindre forskolor samt vardboende.
Byggnation genomford finnu: Pagiende.

Uppskattad kostnad for utbyggnad av allmén plats: Ca 7,9 Mkr.

Kostnad som debiteras: Uppskattad kostnad med hjélp av schabloner, basér 2016.

Fordelningsprincip: Fordelning sker efter ljus BTA.
Bonava: 42,3 %, Vetian kvarngérdet: 53,7 %, Uppsala Kommun: 4,0 %.
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Kommentarer: Vister om planomradet kommer kommunen att behova uppfora en
bullerskyddsskérm om totalt 800 m. Exploatérerna kommer att f& vara med och betala
den del av bullerskyddet som 16per utmed planomradet. Kommunen har ansett att 75
m, motsvarande 9,4 % av den faktiska kostnaden for projektering och bebyggelse av
bullerskyddet kommer att debiteras de tvé exploatorerna vardera. Uppskattad kostnad
for respektive exploator dr drygt tvd miljoner.

3.5 Goteborg, Radiotorget

Kommun: Géteborg.

Exploateringsavtalets antagande: 2017.

Parter: Goteborgs kommun, JM och Framtiden byggutveckling.

Total byggritt kvm BTA: Framgar ej av exploateringsavtal.

Blivande anvindning: Ca 120 bostider (JM 50 och Framtiden 70), lokaler,
park samt ett torg.

Byggnation genomford innu: Pagar.

Uppskattad kostnad for utbyggnad av allméin plats: Ca 1,8 Mkr.

Kostnad som debiteras: Faktisk kostnad.

Fordelningsprincip: Fordelning sker efter BTA.
Framtiden byggutveckling: 48 %, JIM: 26 %, Goteborgs kommun: 26 %.

Kommentarer: Fastighetskontorets andel ska senare markanvisas till en
annan exploator.

3.6 Goteborg, Narcentrum vid Brottkarrsmotet

Kommun: Géteborg.

Exploateringsavtalets antagande: 2012.

Parter: Goteborgs kommun, Next Step Group Utveckling, HSB och Billdals
Fastigheter.

Total byggritt kvm BTA: Framgar ej av exploateringsavtal.

Blivande anvindning: Ca 500 bostider och lokaler for centrumverksamhet.
Byggnation genomford innu: Pagar.

Uppskattad kostnad for utbyggnad av allmin plats: Framgar ej av
exploateringsavtal.

Kostnad som debiteras: Faktisk kostnad.
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Fordelningsprincip: Fordelning sker efter BTA.
Next Step Group Utveckling: 56 %, HSB Goteborg: 42 %, Billdals
Fastigheter: 2 %.

Kommentarer: [ omradet byggs en ny cirkulationsplats. Denna kommer dven
till nytta for 6vriga kommuninvénare, vilket medfor att exploatdrerna endast
star for 40 % av de faktiska kostnaderna. Byggnation av pendelparkering med
tillhdrande lokalgata finansieras helt av Goteborgs kommun, dd denna inte
anses tillfora forbittring for exploatdrerna inom planomradet.

3.7 Goteborg, Logistikcentrum Hisingen

Kommun: Géteborg.

Markigaravtalets antagande: 2010.

Parter: Goteborgs Stad, Volvo real estate, LCT1, LC Torslanda och
Danafjord mark.

Total byggritt kvm BTA: Ca 285 000 kvm.

Blivande anvindning: Logistikcentrum med kontor och verksamhetslokaler.
Byggnation genomford dinnu: Pagar

Uppskattad kostnad for utbyggnad av allméin plats: Framgar ej av avtal.
Kostnad som debiteras: Faktisk kostnad.

Fordelningsprincip: Fordelning sker efter blivande markandel for
kvartersmark.

Kommentarer: Projektets syfte &r att bygga ett nytt effektivt logistikcentrum 1
omedelbar ndrhet till Hisingsleden i Goteborg.

3.8 Molindal, Kallered centrum

Kommun: Mélndal.

Exploateringsavtalets antagande: 2018.

Parter: Skandia, Akelius, Vammedalshem, Molndals Pastorat och
MoélIndalsbostéder.

Total byggritt kvm BTA: Framgar ej av exploateringsavtal.

Blivande anvindning: Ca 450 nya bostider samt tre skol- och
forskolefastigheter som far utokade byggritter.

Byggnation genomford finnu: Ne;j.

Uppskattad kostnad for utbyggnad av allmin plats: Framgar ej av
exploateringsavtal.

Kostnad som debiteras: Faktisk kostnad.
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Fordelningsprincip: Fordelning sker efter BTA.
Skandia: 57,5 %, Akelius: 15 %, Molndals Pastorat och Vammedalshem AB:
11 %, Molndalsbostiader: 16,5 %.

Kommentarer: Kommunen kommer att finansiera iordningstdllandet av
Brattadsparken och delar av Triangelparken samt en busshéllplats pé
Streteredsvigen som ligger inom planomridet eftersom anlidggningarna anses
medfora nytta for omkringliggande omraden.

3.9 Partille, Gokegard

Kommun: Partille.

Exploateringsavtalets antagande: 2017.

Parter: Partille kommun, JM, Bonava, HSB, Skanska, PartilleBo, Coop och
13 privata sméhustomtségare.

Total byggritt kvm BTA: Ca 62 000.

Blivande anvindning: Ca 500 bostdder samt ett mindre lokalt centrum med
en matbutik och andra verksamheter.

Byggnation genomford innu: Pagar.

Uppskattad kostnad for utbyggnad av allméin plats: Ca 61 Mkr.

Kostnad som debiteras: Faktisk kostnad, med undantag fér smahus och
handelverksamhet, dir en bestdmd kostnad baserad pa det uppskattade
beloppet har faststillts.

Fordelningsprincip: Fordelning sker efter BTA.

Varje bostadstyp har fatt ett forutbestimt schablontal angett i kvm, vilket
multipliceras med antalet bostdder som byggs av den typen. Schablontalen ses
nedan i tabell 6.

Tabell 6 Schablontal for olika bostadstyper.

Typ av bostad | Schablon (kvm)
Lagenheter 100
Radhus,

parhus, 120
kedjehus

Smahus 160
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Kommentarer: Smahus och handelsverksamhet har tilldelats en forutbestimd
summa att betala for utbyggnad av allmén plats. Resterande exploatdrer
betalar den faktiska kostnaden allt eftersom projektet fardigstills.

3.10 Malmo, Norra Sorgenfri kv Brannaren

Kommun: Malmo.

Exploateringsavtalets antagande: 2017.

Parter: Malmo stad, Industrigatan i Malmo, Bridnnaren 18 Fastighets,
Kungsleden och Riksbyggen.

Total byggritt kvm BTA: Framgar ej av exploateringsavtal.

Blivande anvéindning: Ca 600 bostider, tva fOrskolor, idrottshall,
parkeringshus, torg och park.

Byggnation genomford innu: Pagar.

Uppskattad kostnad for utbyggnad av allmiin plats: Ca 45 Mkr med basar
2010, indexupprikning kommer ske fram till utférande dé betalning erlaggs.
Kostnad som debiteras: Uppskattad kostnad med hjélp av schabloner.

Fordelningsprincip: Fordelning sker efter BTA.

Finansiering ska ske genom att exploatérerna betalar 1000 kr/kvm
nytillkommen BTA och 500 kr/kvm BTA vid &dndrad markanvdndning. Bada
med indexupprikning frdn 2010. Summorna &r bestimda utifrdn den
berdknade totala utbyggnadskostnaden.

Kommentarer: Omradet Norra Sorgenfri &r ett av Malmds storsta
omvandlingsomraden fran att tidigare utgjort industriomrade till att nu bli
bostadsomrdde. 1 arbetet med Norra Sorgenfri har Gatukontoret och
Fastighetskontoret gjort bedomningen att antalet markdgare inom hela omradet
(25 st) gor det rimligt att kostnaderna for den allménna platsen inte enbart ska
fordelas inom specifik detaljplan. Omradet utgors av flera detaljplaner med
etappvis utbyggnad som medfor en lang genomforandeprocess. For berdkning
av kostnader hénvisar exploateringsavtalet till ett gestaltningsprogram for
Sorgenfri som antogs 2010. Malmo stad kommer med skattekollektivet att
finansiera ombyggnaden av den intilliggande Industrigatan samt halva
kostnaden for anldggandet av en storre park, eftersom Malmo stad anser att
denna dven dr till nytta for 6vriga kommuninvanare.

Enligt gestaltningsprogrammet kommer vanligtvis Malmoé stad dverens
med fastighetsiigarna om att det dr den verkliga kostnaden for utbyggnad
allméin plats som ska debiteras, vilket man ansett skulle bli for svart denna
géng.
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3.11 Sodertalje, Kv Pucken

Kommun: Sodertilje.

Exploateringsavtalets antagande: 2002.

Parter: Sodertilje kommun, NCC och Fastighets Osterbotten.

Total byggritt kvm BTA: Ca 16 000.

Blivande anvindning: Nytt varuhus om 10 000 kvm med tillhérande 500
parkeringsplatser och en tillbyggnad av befintligt varuhus om 6 000 kvm.
Byggnation genomford finnu: Ja.

Uppskattad kostnad for utbyggnad av allmin plats: Framgar ej av
exploateringsavtal.

Kostnad som debiteras: Faktisk kostnad.

Fordelningsprincip: Fordelning sker efter BTA.
NCC: 63 %, Fastighets Osterbotten: 37 %.

Kommentarer: Allmédnna anldggningar i omedelbar nérhet till planomradet
bekostas av exploatdrerna. Inom planomradet anldggs en damm om ca 2 000
kvm, dar kommunen bidrar med en fast summa om 250 000 kr f6r dammen.
Resterande belopp fordelas mellan exploatdrerna enligt procentférdelningen
ovan.
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3.12 Resultatoversikt

I tabell 7 nedan redovisas en sammanstéllning av de presenterade avtalen.

Tabell 7 Sammanstdillning av information fran avtalen ovan.

Uppskattad kostnad for

Kostnad som

Projektnamn |Férdelningsprincip|Blivande anvindning| utbyggnad av allmin debiteras
plats
. Bostader, lokaler,
Sédra
Solvallastaden hotell, grundskola,
BTA & virdefaktor |férskola 500 Mkr Faktisk
SodradNacka Bostader, lokaler,
e BTA & vardefaktor |hotell, kontor, férskola 150 Mkr Faktisk
Eneby torg
BTA Bostéder, forskola Framgar ej Faktisk
Norra:l . Bostéader, forskola,
Fapsliganist BTA vardboende 7,9 Mkr Uppskattad
Radiotorget
BTA Bostader, lokaler 1,8 Mkr Faktisk
Narcentrum
Brottkdrrsmotet BTA Bostader, lokaler Framgér ej Faktisk
e Markandel fér Logistikcentrum med
Logistikcentrum |,
= blivande kontor,
Hisingen kvartersmark verksamhetslokaler Framgér ej Faktisk
Kallered centrum Bostéader, skola,
BTA forskola Framgar ej Faktisk
Faktisk (undantag
Gokegéard fér smahus och
BTA Bostader, lokaler 61 Mkr handel)
. Bostéader, forskola,
Norra Sorgenfri K
Kv. Brénnaren parkeringshus,
BTA idrottshall 45 Mkr Uppskattad
Nytt varuhus samt
tillbyggnad av
Kv. Pucken befintligt, tillhérande
BTA parkering Framgér ej Faktisk
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3.13 Kommunens riktlinjer

Nedan framstills utklipp frdn Nacka och Goteborgs riktlinjer géllande
exploateringsavtal. Syftet med utklippen &r att visa pd hur hanvisning gors tillbaka till
lagtextens tolkning. Otydliga begrepp som “skéligt, “rattvist” och “nytta” anvénds
dven 1 riktlinjerna, vilket resulterar i att dem inte alltid &r till hjdlp nédr kostnader
géllande utbyggnad av allmén plats ska fordelas mellan exploatorer. Riktlinjerna &r
till storre hjdlp for att veta vilken typ av kostnad (faktisk eller uppskattad) som
normalt debiteras i respektive kommun. Kravet pd kommuner om att anta riktlinjer for
exploateringsavtal antogs 2015, eftersom vi studerat avtal bade innan och efter lagens
inférande har vi valt att inte utfora en fullstindig jamforelse.

Nacka kommun

“De dtgdrder som ingdr i exploatorens dtaganden ska std i rimligt
forhdllande till dennes nytta av planen och kostnaderna ska fordelas skdligt
och rdttvist mellan kommunen och exploatoren, och mellan olika
exploatorer.”*!

“Kommunen ska finansiera investeringar i utbyggnad av allmdnna

anldggningar, allmdnna platser och annan infrastruktur genom uttag av

exploateringsersdttning, i den utstrdckning som plan- och bygglagen
1,92

medger.

Goteborgs kommun

" Atgérderna ska std i rimlig proportion till den nytta som byggherren eller
fastighetsiigaren har av detaljplanen.. Atagandena avser inte dtgirder som
staden har en skyldighet att enligt lag tillhandahdlla.”

*! Nacka kommun. (2017). Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings-
och exploateringsavtal. s. 9.

%2 Nacka kommun. Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal. s. 10.

3 Goteborgs kommun. (2017). Riktlinjer for exploateringsavtal. s. 2.
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4 Resultat och diskussion

4.1 Forekommande fordelningsprinciper

I de elva avtal som sammanstillts finns tre fordelningsprinciper representerade med
fordelning enligt figur 6. Dessa tre &r BTA, BTA i kombination med en vérdefaktor

samt markandel. Nedan foljer en genomgang av de olika principerna kopplade till
avtalen.

Fordelningsprincip

OBTA

B BTA i komination
med vardefaktor

O Markandel

Figur 6 Representation av forekommande fordelningsprinciper.

Ur propositionen till BL frdn 1947 kan utldsas att den nytta lagen avser frimst har
med ekonomisk nytta i form av byggritter att géra. Av den anledningen &r det inte
konstigt att BTA har anvénts i stor utstrackning for de avtal som granskats. Dock stér
det inte tydligt ndgonstans att det ar just byggritt som ska avgéra nyttan.
Sammanstéllningen av avtalen tyder pa att byggrétter i stor utstrackning ar vérdefullt
vid bostadsbyggande, till skillnad fran industri, ddr andelen markyta spelar en viktig
roll. I tvd av avtalen har man ansett att annan bebyggelse dn bostdder ska betala en
lagre andel av kostnaderna enligt virdefaktorerna i tabell 8 nedan. Enligt begreppet
“ekonomisk nytta” dr metoden fullt skélig att anvénda.

41.1 BTA

Att anvinda BTA eller ljus BTA som fordelningsgrund &r vanligt forekommande
utifrdn de avtal som granskats. I sammanstéllningen i kapitel 3 framgar vilken typ av
BTA som anges i respektive avtal. Den procentuella fordelningen mellan exploatdrer
borde dock inte skilja sig 4t beroende pa om BTA eller ljus BTA anvints.
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4.1.2 Vardefaktorer

I tvd av avtalen har kommunerna anvént sig av BTA i kombination med vérdefaktorer
for att komplettera respektive exploators nytta av den allmdnna platsen. Det handlar
om projekten Sodra Solvallastaden och Soédra Nacka strand. Projekten har i
sammanstillningen hogst uppskattade kostnader for utbyggnad av allmén plats med
500 Mkr respektive 150 Mkr. Utbyggnaden dr omfattande i de tvd projekten, bide
bostider, lokaler, hotell och forskolor ska inrymmas inom respektive planomréde.
Avtalen ar relativt nyuppréttade, Nacka Strand ar fran 2017 och Solvallastaden fran
2019.

I projekten sker kostnadsfordelning med hjélp av planerad ljus BTA i kombination
med en virdefaktor. For att beddma nyttan for respektive byggnadstyp har
kommunerna anvént sig av olika véirdefaktorer. Virdefaktorerna skiljer sig delvis at,
vilket illustreras i tabell 8 nedan. Orsaken till varfor vérdefaktorerna beddmts
annorlunda i Stockholm jamfort med Nacka dr inget vi besvarar i rapporten.

Omsténdigheter som paverkar virdefaktorn har bdde med nytta av allmén plats och
olika dndamal att gbra, men dven den storre ekonomiska nytta som exploatdren anses
f4 genom att bygga bostidder jamfort med till exempel hotell.

Se exempel pé berdkning med BTA i kombination med vérdefaktorer i tabell 9 nedan.

Tabell 8 Viirdefaktorer for Stockholm och Nacka.

Virdefaktor
Typ av bebyggelse S&dra
Solvalla Nacka
strand
Bostader 1 1
Skola & férskola 0,25 0,30
Hotell 0,45 0,50
Arenalokaler 0,35 0,50
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Tabell 9 Exempel pa berdkning vid anvindning av BTA i kombination med virdefaktorer.

Antal kvm BTA

Typ av bebyggelse |Vardefaktor |E1 E2 Totalt (E1 + E2)
Bostader 1 300 200 500
Hotell 0,45 200 0 200
Arenalokaler 0,35 0| 300 300
Totalt 500 500 1000
E1: ( 1*300+0,45%200) / (1*500+0,45%*200+0,35*300) = 56,1 %

E2: ( 1¥200+0,35%300) / (1*500+0,45%200+0,35%300) =43,9%

I exemplet i tabell 9 har exploatérerna (E) totalt 500 kvadratmeter BTA vardera,
fordelat pa olika typ av bebyggelse. Eftersom vérdefaktorerna skiljer sig &t mellan
bebyggelsetyp ska E1 betala 56,1 % och E2 ska betala 43,9 % av den totala kostnaden
for utbyggnad av allmén plats som ldggs exploatdrerna.

4.1.3 Markandel

For Logistikcentrum pd Hisingen i Go6teborg sker fordelningen utifrén markinnehav
for blivande kvartersmark. Detta &r det enda avtalet i sammanstéllningen dar
fordelningen skett efter markinnehav. Det som utmirker projektet dr att inga bostiader
ar inblandade. For ett logistikcentrum &r det strategiska ldget och stora markytor till
uppstéllning viktigt, vilket ligger till grund for valet att fordela kostnader efter
markinnehav. Den ekonomiska nyttan av total markyta anses som storre for ett
logistikcentrum 4n vid bostadsbyggande, vilket dr anledningen till att Goteborgs
kommun valt att fordela kostnaderna efter markandel i projektet p& Hisingen.

4.2 Finns uppenbara geografiska skillnader?

Det finns ingen tydlig geografisk skillnad mellan projekten géllande vilken
fordelningsprincip som anvints. Dock ligger de tvd projekt som anvént sig av
virdefaktorer i Stockholmsregionen. Avtalen dr nyligen uppréttade och om man ser
till kostnaderna for utbyggnad av allmén plats s& ar bada projekten relativt stora.

Sammantaget anser vi att anvindandet av olika férdelningsprinciper frimst beror pd
omradets karaktdr snarare dn var i1 landet som avtalet uppréttas. Vid inhdmtande av
avtal har vi fatt information om att kommuner delvis tar hjélp av varandra och utbyter
idéer, framforallt i de fall d& en kommun for forsta gangen ska teckna ett
exploateringsavtal dér fler an en exploatdr verkar inom samma detaljplan.

Av de avtal som granskats forekommer béde stora nyexploateringar och fortitningar.

Vid fortitning dr behovet av utbyggnad av allmén plats inte lika stort, dd redan
befintliga anldggningar kan anvéndas. Detta medfor att kostnaderna for utbyggnaden

61



Fordelningsprinciper gillande utbyggnadskostnader for allmén platsmark

vid fortétning blir lagre. I studien har vi dock inte kunnat se att féordelningsprincipen
skiljer sig 4t mellan nyexploateringar och fortitningar.

4.3 Faktiska eller uppskattade kostnader- Vem ar riskbarare i
projekten?

Utifrdn de avtal som granskats framgér att det dr fler kommuner som debiterar

exploatorerna den faktiska andelen av kostnaden som uppkommer for utbyggnad av
allmén plats istéllet for en uppskattad kostnad baserad pé schabloner, se figur 7.

Kostnad som debiteras for allmén plats

O Faktisk

B Faktisk med undantag for
smahus och handel

OUppskattad

Figur 7 Kostnad som kommunen debiterar.

Berdkningarna for att uppskatta kostnaderna sker i ett tidigt skede, redan innan
projektens byggstart, vilket innebér att det dr hogst osannolikt att uppskattningen blir
exakt samma som den slutgiltiga kostnaden. Sammantaget innebdr svrigheten att i
forvdg berdkna den slutgiltiga kostnaden att antingen exploatérerna eller kommunen
fér rollen som riskbérare.

Det finns en fordel for kommunerna att anvidnda sig av de faktiska kostnaderna,
eftersom de da slipper att béra risken om utbyggnaden skulle bli dyrare &n uppskattat.
Om kommunerna tar ut i forvdg berdknade kostnader innebér det i forldngningen att
skattekollektivet riskerar st for den eventuella dverstigande kostnad som egentligen
bor belastas av inblandande exploatdrer.

For exploatorerna innebdr en faktisk kostnad storre osdkerhet, d4 den exakta
kostnaden inte kommer att kunna finnas med i ett tidigt skede ndr projektkalkyler
upprittas. Vid anvdndning av en uppskattad kostnad vet exploatdren i ett tidigt skede
hur mycket pengar som behover avsittas for utbyggnad av allmén plats. Att anvinda
sig av enbart en faktisk kostnad gor dven att mindre utredningar och redovisningar av
kalkyler krévs innan projektet kan paborjas.
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Sedan 2015 ska det i varje kommun finnas riktlinjer for vilken kostnad som
kommunen vanligtvis debiterar. Undantag kan ske frdn riktlinjerna om
omsténdigheterna kraver det.

I relation till de andra ldnder som studerats i denna rapport utméirker sig
Nederldnderna p&d omrédet. Inom Nederldnderna debiteras exploatdrerna en tidigt
uppskattad kostnad. Om avgifterna for de allménna anlédggningarna blir dyrare dn
berdknat stdr kommunen for den delen som Overskrider berdkningen. Om den
slutgiltiga summan blir mer dn 5 procent ldgre &n uppskattat betalar kommunen
tillbaka den andelen till exploatérerna. Att anvénda ett uppskattat belopp ger
byggherrarna i Nederldnderna stdrre transparens samtidigt som ett storre ansvar laggs
pa kommunerna for att uppskatta den slutgiltiga kostnaden.

4.3.1 Faktisk eller uppskattad kostnad kopplat till lagstiftningen

I enlighet med 6 kap. 40 § PBL har kommunen réitt att debitera en byggherre eller
fastighetsiigare kostnader for anliggande av allmén plats. Atagandet for byggherren
eller fastighetsdgaren ska st i rimligt forhéllande till dennes nytta av planen enligt 6
kap. 40 § 3 st. PBL. I paragrafen stir det inte uttryckligen att kommunen ska betala
tillbaka pengar om kostnaderna for de allménna anldggningarna skulle bli lagre dn de
uppskattade kostnaderna som exploatdren har debiterats. Om de verkliga kostnaderna
skulle bli hogre dn de uppskattade kostnaderna som debiterats tvingas kommunen sti
for den summa som saknas efter att exploatoren betalat sin del. Det dr rimligt att en
kommun inte ska kunna g& med vinst pd bekostnad av en exploatdr, samtidigt som det
kan tyckas oskiligt att kommunen kan behdva std for den del som Overskrider den
uppskattade kostnaden. En annan aspekt att ta hdnsyn till & om det finns risk att
kommunen gor ett paslag pd uppskattade kostnader for att slippa riskera att
skattekollektivet tvingas betala resterande del vid dyrare slutkostnad dn uppskattat.

4.3.2 Projekt som utmarker sig

Tvéa projekt som utmirker sig vad giller faktiska eller uppskattade kostnader &r
Partille, Gokegard och Malmd, Sorgenfri.

I Partille kombineras en faktisk och en uppskattad kostnad. Utgdngspunkten ar att
anvinda sig av faktisk kostnad, diar undantag sedan sker for smahus och
handelsverksambhet, d& fastighetségarna istéllet blir debiterade en uppskattad kostnad.
Agarna till handelsverksamheten och smahustomterna fir i och med detta ett tidigt
besked om hur stor kostnad som de kommer att debiteras for den allménna platsen.
Anledningen till denna kombination framgar inte av avtalet. En méjlig forklaring ar
att dessa aktorer inte dr lika bendgna att ta risk, utan behdver veta kostnaden i ett
tidigt skede for att vilja delta i projektet. Det handlar om enskilda fastighetségare till
13 privata smdhustomter och Coop. Att f& en matbutik till ett nytt bostadsomrdde
borde vara attraktivt, darfér kan det vara mojligt att Coop haft en bra
forhandlingsposition och kravt att f& veta vilka kostnader som blir aktuella i ett tidigt
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skede for att vilja delta i projektet. Resterande parter har vid undertecknande av
exploateringsavtalet gatt med pd att betala de faktiska kostnaderna.

Malmo, Sorgenfri dr exempel pa ett projekt didr kommunen valt att std som riskbarare
genom att anvinda sig av uppskattade kostnader istillet for faktiska kostnader, som
annars dar det vanliga i Malmo utifrdn gestaltningsprogrammet for Sorgenfri fran
2010. Omrédet utgors av flera detaljplaner som avldser varandra genom etappvis
utbyggnad. Kommunen har darfér bedomt det som nddvindigt att ta ut uppskattade
kostnader for att fastighetsdgarna ska ha tillgang till ett entydigt och kalkylerbart
underlag for sina investeringar i omrédet. Avtalet kan tolkas s att ndgra pengar inte
kommer att betalas tillbaka till exploatdrerna om projektet skulle bli billigare dn
uppskattat. D4 det inte framgér hur man kommit fram till totalkostnaden for
utbyggnad av allmén plats for hela Norra Sorgenfri dr det svart som utomstédende att
bilda sig en uppfattning om hur kostnaden ser ut i forhallande till exploatdrernas
nytta.

4.4 Transparens- For vem ar exploateringsavtalen skrivha?

Innan vér granskning av avtalen pabdrjades fanns forvéntningar om att det skulle vara
enkelt och smidigt att plocka ut fordelningsprincipen, vilket inte visat sig helt sant.
Det borjade bra med avtalet fran Solvalla som framhédvde fordelningsprincipen
tillsammans med tydliga berdkningsgrunder i tillhérande bilaga. I avtalet finns dven
information om hur mycket mark respektive part dgde, bdde initialt och efter
overforingar. Overlag 4r delar av den informationen ofta bristfillig i
exploateringsavtal, vilket bidrar till att det kridvs stora eftersdkningar for att f4 fram
kompletterande uppgifter. Sammantaget bidrar detta till att det blir svérare for en
utomstéende att f& en helhetsbild. Att exploateringsavtal ofta innehdller otydliga
formuleringar som innebér risk for inblandade parter bekrdftas i avsnitt 1.9. Det
framgar ocksa att detta inte upplevs som ett problem for de inblandade exploatorerna.

Ett exploateringsavtal dr som tidigare ndmnts ett avtal mellan en kommun och en eller
flera exploatdrer. For att avtalet ska komma till stdnd géller det att parterna ar dverens
om innehallet. I och med avtalets tecknande kommer parterna dverens om en miangd
olika saker, exempelvis pd vilka grunder kostnader ska fordelas. I vissa fall
omvandlas kostnadsférdelningen till procentsatser eller en specifik summa innan den
skrivs in i avtalet. Exploatorerna vet varfor de ska std for just den procentsatsen eller
summan, samtidigt som det dr svart for en utomstdende att forstd vad fordelningen &r
baserad pd. Kommunen med sitt planmonopol besitter makt som gor att exploatdrer
kanske gar med pd vissa saker for att exploateringen ska komma till stdnd. Det
handlar om givande och tagande frén tvad hall, vilket gor att kostnadsfordelningen i
slutindan kan handla om mer &n enbart kostnaden for den allminna platsen.
Utebliven transparens och egenstyre i varje kommun bidrar dven till svérigheter for
exploatdrer att jamfora projekt och arbeta enhetligt i olika kommuner. Ett beslut om
att anta en detaljplan ska i manga fall fattas av kommunfullméktige. For att politiker
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enkelt ska kunna gdra en rimlig beddmning av exploateringsavtalet kravs tydliga och
informativa avtal som préglas av transparens.

Enligt lagstiftningen i PBL ska kommuner som anvénder sig av exploateringsavtal
anta riktlinjer for avtalen. En anledning till att reglerna inférdes var for att oka
transparensen. Genom studien kan vi bekréfta den bild Jan Hessel har om att det till
stor del fortfarande finns svérigheter och otydligheter for en tredje part att utlidsa
motiveringar till inskrivna beslut i ett exploateringsavtal.

4.4.1 Urklipp fran avtal dar fordelningsprincipen framgar tydligt

Nedan lyfts tre exempel pd goda formuleringar fram, déir fordelningsprincipen
antingen framgar direkt ur exploateringsavtalet eller diar hidnvisning gors till bilagor
med tydliga tabeller. Observera att det hdnvisade materialet inte finns inkluderat i
denna rapport.

Stockholm, Solvalla

“Fordelningen av utgifter sker utifrdn parternas ekonomiska nytta av
planliggningen och bygger ddrvid pd antaganden om respektive
markdgares kommande byggrdtter vid detaljplaneliggning av omrddet och
dess inbérdes virderelation. Denna fordelning innebdr att Travsdllskapet
star for 63 % och staden for 37 % av utgifterna for gemensamma
utredningar och projektering av allmdn plats.”

Fortydligande: Med “staden” menas i denna formulering Stockholm stad i egenskap
av fastighetsdgare, som senare ska markanvisa delar av innehavet.

Nacka, sodra strand

“Kostnaderna for utbyggnaden av allmdnna anldggningar enligt Bilaga 6
inom Planomrddet ska fordelas mellan Kommunen, Exploatérerna liksom
exploatérer inom Detaljplan 7 i overensstimmelse med vad som foljer av
Bilaga 4. I enlighet med vad som anges i férdelningsnyckeln i Bilaga 4 ska
respektive Exploator sdledes bdra viss procentandel av de faktiska och
upplupna kostnaderna for utbyggnaden av allmdnna anldggningar inom
Planomrddet, medan Kommunen och exploatorer inom Detaljplan 7 ska
bdra resterande delar av sddana kostnader.”

Partille, Gokegard
"Exploatoren  forbinder  sig att till kommunen  betala ett
exploateringsbidrag som motsvarar sin andel av de faktiska kostnaderna

for projektering, projekterings- och byggledning, utférande mm av
kommunaltekniska anldggningar pd allmdn platsmark ndmnda i punkt 9.1.1
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och 9.1.2 ovan. Kostnadsférdelning och kostnadsbedémning for utbyggnad
framgdr av bilaga 7. Kostnaderna ska vara faktiska och verifierade.”

4.5 Begreppet nytta

Trots att begreppet nytta forekommer pa ett flertal stillen i lagstiftningen nér det
handlar om kostnadsférdelning sé& finns det en svérighet att tyda dess innebord. I AL
ror det sig om en fastighets nytta, i FBL om sakédgarens nytta och i PBL ror det sig om
byggherren eller fastighetségarens nytta. Oavsett vad eller vem nyttan berdr si ska
den bedomas.

I 6 kap. 40 § PBL behandlas nytta av en detaljplan, vilken fortfarande dr svartolkad
efter att ha ldst forarbeten till paragrafen. Uttryck som “ekonomisk nytta”, “framst”
och “skilig” anvénds, vilka i sig dr svara att tolka. I AL regleras hur andelstal ska
fordelas mellan fastigheter i en gemensamhetsanlidggning efter vad som dr skdligt
med hdnsyn frdamst till den nytta fastigheten har av anldiggningen. Likt PBL anvénds
andra svartolkade begrepp for att komma fram till en slutgiltig nytta i enlighet med
AL. I propositionen star att nytta i AL avser likt FBL den vérdehdjning som
anldggningen bidrar till, minus enskilda fullféljds- och anpassningskostnader. Dock
stir det ocksd att hinsyn kan tas till andra faktorer om nyttan &r svér att faststélla.
Négot riktigt svar pé hur nytta ska bedomas i dessa sammanhang finns alltsd inte.

66



Fordelningsprinciper gillande utbyggnadskostnader for allmén platsmark

5 Slutsats

Det dr inte sjédlvklart hur 6 kap. 40 § PBL ska tolkas nir det kommer till att bedéma
en byggherres eller fastighetsdgares nytta av en detaljplan. Det &r i sin tur nyttan som
avgor hur kostnader for utbyggnad av allmén plats ska fordelas mellan exploatorer.

Av de elva exploateringsavtal som granskats finns 1 stora drag tre
fordelningsprinciper representerade, dessa ar:

e BTA
e BTA i1 kombination med virdefaktor
e Markandel

I de projekt dér kostnader fordelats efter BTA forekommer delvis ljus BTA som
fordelningsgrund. De tva kommuner som anvént BTA i kombination med vérdefaktor
har bedomt vérdefaktorerna ndgot olika for samma typ av bebyggelse. Blivande
markandel for kvartersmark finns representerad vid exploatering av ett
logistikcentrum. Intervjuade byggherrar kopplar frimst nyttan av en detaljplan till
BTA.

I majoriteten av exploateringsavtalen som granskats har kommunen valt att debitera
den slutgiltiga faktiska kostnaden for utbyggnad av allmdn plats. Nackdelen for
exploatdrerna vid debitering av den faktiska kostnaden dr att kalkylen blir mer oséker
1 ett tidigt stadium av projektet. I de fall den uppskattade kostnaden debiteras star
kommunen som riskbérare om det skulle bli dyrare &n uppskattat, i slutindan innebéar
det att skattemedel anvdnds om uppskattningen inte stimmer Overens med den
faktiska slutkostnaden. Om slutkostnaden skulle bli ldgre dn uppskattat dr det rimligt
att kommunen betalar tillbaka den summa som &verskrider uppskattad kostnad, da
vinst inte bor goras pa bekostnad av exploatorer. I projektet frn Partille har man valt
att kombinera anvindandet av uppskattad och faktisk kostnad.

Utifran de avtal som granskats har ndgon mirkbar geografisk skillnad inte kunnat
pavisas. Vilken fordelningsprincip som anvénts och vilka kostnader som debiterats
beror snarare pa respektive projekts karaktir och kommunens preferenser dn dess
geografiska lokalisering. Projekt som delvis bestdr av bostidder har antigen anvént sig
av BTA eller BTA i kombination med virdefaktor, till skillnad frdn det projekt med
dndamal industri som har fordelat kostnaderna efter markandel. Kommuner
samarbetar delvis och hamtar inspiration fran varandra.

Svérigheten att utldsa vilken fordelningsprincip som anvénds varierar mycket mellan
de exploateringsavtal som granskats. Det rdder ingen tvekan om att det i méanga fall
rader brist pa transparens.

Den svenska och norska lagstiftningen dr mycket likartad kring hur kostnader for
allmén plats fordelas mellan exploatorer. I Finland &r det tillatet att bekosta social
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utbyggnad och i Nederldnderna finns en tydlig lista med de atgérder exploatdrer
forvintas bekosta.

5.1 Framtida studier

Det hade varit intressant att gora en statistisk undersokning for att se om kommuner
debiterar faktisk eller uppskattad kostnad for utbyggnad av allmén plats. Intressant
hade dven varit att underséka om det skiljer sig mellan mer- eller mindre vixande
kommuner.
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