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Abstract

In detailed development plans that have more than one allowed use of the land a
difference in value may occur depending on what regulated land use the valuation is
based on. The type of land that can cause such value-differences is called flexible
detailed development planned land in this paper.

When municipalities upon sale can’t obtain a land price based on the highest valued
land use they have to navigate laws and regulations about state aid. Furthermore the
municipality may want to stop or minimize speculation on the land they sell and if it
can’t be stopped, obtain the value increase that may occur.

The purpose of this master thesis is to investigate how municipalities can handle the
sale or assignment of land that is within a flexible detailed development plan. This is
to determine what solutions are applicable to handle such sales and if the difference in
valuations depending on land use is likely to be an obstacle to more flexibility in
detailed development plans.

The investigation found that municipalities don’t have a lot of experience with sales
of land that can have different valuations depending on land use. There is no single
way to handle sales and assignments of land with different valuations rather a series
of methods that can be used depending on what the municipality wants to avoid. The
most important thing the municipality must ensure is that the sale price must
correspond to the market value.
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Sammanfattning

I detaljplaner som har fler &n en tilliten markanvéndning kan en vérderingsskillnad
uppsté beroende péd vilken markanviandning som vérderingen baseras pa. Ett tydligt
exempel dir ett sddant problem kan uppsta ar nédr kontor (K) och industri (J) &r den
tillitna markanvéndningen inom samma bit mark. Liknande problematik kan dven
uppstd didr det endast dr en markanvindning tillaten. Det tydliga exemplet ar
anvéndningen Bostad (B) i en detaljplan. Bostadsmark har ofta olika varden beroende
pa om bostidderna ar hyres- eller bostadsritter, sméahus eller flerbostadshus.
Upplatelseformen och byggritten var for sig kan alltsd vara grund till olika
prissdttningar. Denna typ av detaljplan som kan ge upphov till olika marknadsvérden
beroende pd byggritt, markanvandning eller upplatelse kallas i1 detta arbete flexibelt
detaljplanelagd mark.

Kommunen kan vid forséljning av flexibelt detaljplanelagd mark inte alltid erhélla ett
pris baserat pad den hogst virderade byggritten, markanviandningen eller
upplatelseformen. Vid forsdljning av sddan mark maste kommunen ta stillning till hur
de ska navigera regler om statsstod, hur de kan hindra spekulation pa fastigheten och
eventuellt tillgodose eventuella virdedkningar som kan uppstd ldngre fram pa
fastigheten.

Syftet med detta examensarbete dr att undersoka hur kommuner kan hantera
overlatelse och upplételse av flexibelt detaljplanelagd mark. Fragestédllningarna som
arbetet besvarar dr om vérderingsskillnader som kan uppsta i flexibelt detaljplanelagd
mark skapat problem vid overlatelse av sddan mark for kommuner. Om sé ar fallet ta
reda pa vilka 16sningar som kommuner i Sverige tillimpar for att hantera problemet,
vilka for- och nackdelar har de olika 16sningarna och om problematiken &r ett hinder
for en mer flexibel detaljplanering. Genom att presentera relevant teori och
lagstiftning f6ljt av intervjuer med de nio stdrsta kommunerna i Sverige, Umeé
kommun och Bryggan Fastighetsekonomi AB har fragestillningen kunnat besvaras.

Slutsatsen &dr att kommuner inte har stor erfarenhet av problem som kan uppsta i
samband med Overlatelse av flexibelt detaljplanelagd mark. Detta beror till stor del pa
kommunernas sitt att arbeta i sin planprocess. Det finns inget entydigt svar pa hur
kommunen ska hantera overlatelse av flexibelt detaljplanelagd mark utan snarare en
rad metoder som kan anvédndas beroende p& vad kommunen vill undvika. Vill
kommunen undvika spekulation av en fastighet kan de tilldimpa en kombination av
viten och tillaggskopeskilling for att ta bort incitamentet for detta. Vill kommunen
styra mot hyresritter som bostadsform kan de tillimpa forfogandeforbud. Om det inte

finns en aktér som vill eller kan nyttja den mest virdefulla byggritten eller
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markanvindningen i en detaljplan kan kommunen vélja att upplidta marken som
tomtritt for att sdkerstilla att regler om statsstod efterfoljs. Alternativt kan en
tillaggskopeskilling utformas men detta ér inte alltid 1étt, framforallt i de fall flera
olika markanviandningar ar tillatna. Metoderna kan i sin tur skapa ytterligare
komplexitet vid dverlatelse och upplatelse av kommunigd mark. Alla metoder passar
inte alla kommuner.

Om kommunen i samband med oOverlitelse eller upplatelse av flexibelt
detaljplanelagd mark kan undvika att bryta mot statsstodsreglerna s& 4r andra
eventuella problem inget som borde sta i vigen for en mer flexibel detaljplanering.
Mojligheten att gora en detaljplan flexibel finns och kan nyttjas i de fall kommunen
anser att eventuella fragetecken och problem kompenseras av de fordelar flexibilitet i
detaljplan kan medfora. Det viktigaste &r att sékerstélla att alla forséljningar av mark
sker till marknadsvérde.
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1. Begreppslista

1.1 Generella uttryck

Fast pris Ett icke forhandlingsbart forutbestamt
fastslaget pris
Statsstod Nir stat, kommun eller landsting stottar en

viss verksamhet med offentliga medel.

Ratomtmark Oexploaterad mark med tillhérande
byggritter inom detaljplan

1.2 Forfattningar

AvtL  Lag om avtal och andra réttshandlingar pa formogenhetsrittens omrade
(1915:218)

JB Jordabalk (1970:994)

KL Kommunallag (2017:725)

PBL  Plan- och bygglag (2010:900)
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2. Inledning

2.1 Bakgrund och problemformulering

Kommuner i Sverige har planmonopol och &r ansvariga for att ta fram detaljplaner
inom kommunen. Dessa planer ser olika ut beroende pa kommunens vilja och behov
och det &r upp till kommunen att avgora vad som ska tilltas inom detaljplanen. Vissa
detaljplaner tillater en mer flexibel anvindning inom en och samma bit mark &4n andra
detaljplaner. Dessa mer “flexibla” detaljplaner kan se ut pé olika sdtt och vara flexibla
i olika avseenden. Det kan rora sig om flera olika typer av markanvéndningar tilldtna
inom samma bit mark s& som blandningen kontor och industri exempelvis. Men det
kan ocksa vara uttryckt i mojlig exploateringsgrad eller upplatelseform. Néar det géller
just upplatelseform dr det inget som styrs direkt i en detaljplan (Boverket 2020) och
markanvindningen bostad i en sddan plan har alltsd en automatisk flexibilitet vad
géller upplatelseform i sjdlva planen. En detaljplan kan alltsé vara flexibel pa mer 4n
ett sitt. Hur stor flexibilitet en detaljplan ska ha beror pa kommunens behov.
Politiska, marknadsméssiga och praktiska faktorer spelar stor roll i hur en plan
inkorporerar flexibilitet och detta kan se mycket olika ut beroende pa vart i
kommunen eller for den delen i Sverige man tar fram detaljplanen. Att ha mojligheten
att inkorporera flexibilitet i detaljplaner &r ett viktigt verktyg for manga kommuner.
Det kan forlinga planens aktualitet och mojliggora att fler aktdrer kan utveckla
marken bland annat. I ett senare avsnitt i denna rapport kommer begreppet “flexibelt
detaljplanelagd mark” att djupare specificeras.

Problematik uppstar i de fall kommunen dger mark som planldggs flexibelt pa det
séttet att det skapar en skillnad i vardering av marken vid overlatelse. I planer som har
fler dn en tilliten markanvindning kan en varderingsskillnad uppstd beroende pa
vilken markanvéndning som vérderingen baseras pa. Ett tydligt exempel dir ett
séddant problem uppstér ar nir kontor och industri &r tillitna markanvdndningen inom
samma bit mark. Kontor véirderas oftast utefter bruttoarea (BTA) medan
industrifastigheter oftast virderas utefter ett kvadratmeterpris pa marken. Virderingen
av marken blir dirfor beroende pé vilken anvéndning man utgér ifrdn. Liknande
problematik kan &ven uppstd dér det endast &r en markanvindning tilldten. Det
tydliga exemplet &r anvdndningen Bostad (B) i en detaljplan. Bostadsmark har ofta
olika varderingar beroende pd om bostdderna dr hyres- eller bostadsritter, smahus
eller flerbostadshus. Upplatelseformen i sig kan alltsd vara grund till olika
prissittningar. Men som namnt tidigare dr upplatelseformen inte nagot som styrs via
planen i sig. Har stdr kommunen inf6r en del utmaningar vid prisséttning och styrning
av just bostadsmark.

14
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Konsekvenserna av sddan flexibilitet i en detaljplan som &r beskriven ovan ér flera
och inkluderar till exempel ett for hogt pris for aktorer intresserade av att utveckla
marken till den lagre virderade anvdndningen. Det kan alltsa bli svart att sdlja marken
och realisera det hogsta virdet for marken. Vad hénder exempelvis om den hdgre
viarderade markanvindningen eller upplatelsen inte lockar ndgra aktorer? Ska
kommunen da sélja marken till ett pris som é&r ligre &n det potentiella vérdet
fastigheten hade kunnat erhélla? Vad hindrar en aktor fran att kopa till ett pris och
sélja vidare till den hogre virderingen i framtiden exempelvis? Problemet existerar
dven fOr privata fastighetséigare samt statligt dgda fastigheter. Det som gor eventuella
l6sningar svara att hantera for just kommunalt dgda fastigheter &r géllande
lagstiftning dels i kommunallagen men dven i réttspraxis och lagen om statsstdd.
Kommunen far inte gynna ndgon enskild aktor genom att sélja till under
marknadsvérdet. Detta dr fastslaget i bdde kommunallagen och EU-kommissionens
regler om statsstod. Vad detta innebér &r att &ven om kommunen skulle vilja sélja till
ett underpris for att f4 ndgot genomfort pd marken sé far de inte det. Dessutom skapar
flexibilitet ett scenario for kommunen dér de sldpper mer kontroll till privata aktorer
nér det giller utvecklingen av stadsdelen. Detta kan bade vara gynnsamt men ocksé
icke Onskvirt i vissa scenarier. Nér virderingsproblematiken uppstér i en mer flexibel
detaljplan maste alltsd kommunen generellt 1dgga mer tid och resurser pa att hitta
16sningar pa dessa fragor.

Det ligger i kommunens savdl som invanarnas och marknadens intresse att
kommunens detaljplanering fungerar pé ett sitt som minimerar oklarheter. Att
utveckla detaljplaner kostar kommunen mycket tid, resurser och skattepengar. Om
detaljplanen inte kan genomforas pa grund av saknat intresse, brott mot regler om
statsstod eller andra oklarheter kan det dven bli kostsamt for en eventuell aktér som
vill utveckla marken. Detta for att projektet drar ut pé tiden pa grund av att nagot
maste goras om i detaljplanen eller att de oklarheter som kan uppsta kostar tid och
pengar att reda ut i avtalsforhandlingar exempelvis. Aven privatpersoner som
investerar i ett omrdde kan kénna sig lurade om det visar sig att omradet inte
utvecklas pa ett sédtt som varit avsett. Ett sdidant exempel kommer att beroras i ett
exempel fran Visteras senare i arbetet (se avsnitt 3).
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2.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med detta examensarbete &r att undersdka hur kommuner kan hantera
overlatelse och upplételse av flexibelt detaljplanclagd mark. Vilka lésningar kan
kommuner tillimpa for att hantera overlételse av flexibelt detaljplanelagd mark och
vilka 16sningar tillimpar Sveriges kommuner i dagslidget? Rapporten kommer att ga
igenom de potentiella 16sningarna som finns for problematiken och tolka dem
juridiskt och praktiskt.

Rapporten kommer att férsoka svara pa foljande fragor:

1. Ar problematiken beskriven ovan nigot kommuner har identifierat och
upplevt?

2. Om sa ér fallet, vilka 16sningar anvénds for att hantera problemet?

Vilka for- och nackdelar har de olika 16sningarna?

4. Ar problematiken ett hinder for en mer flexibel detaljplanering?

W
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2.3 Metod

For att kunna forsta problematiken och eventuella 16sningar har detta examensarbete
tillimpat en komparativ metod for att kunna jadmfora hur olika kommuner agerar vid
vérdering, prissdttning och framforallt 6verlételse av flexibelt detaljplanelagd mark.

Rapporten inleds med en definition av “flexibelt detaljplanelagd mark™ foljt av ett
avsnitt om relevant teori for att definiera den juridiska kontexten som arbetet utgér
ifran. Detta ldgger sedan grund for analysen av de foreslagna l6sningar pa
problematiken som identifierats i detta arbete.

Datainsamlingen har skett utifrdn intervjuer och samtal med Sveriges nio storsta
kommuner till folkméngd samt Umed for att f4 en bittre geografisk spridning.
Representanter fran kommunerna har valts av kommunerna for fragestdllningen.
Under intervjuerna diskuteras frégestillningen och problematiken som arbetet
identifierar. Vid den forsta intervjun med Helsingborgs stad s togs inte aspekter upp
av problemstillningen som framgar forst under intervjun med Vésterds kommun.
Vidare har dven en intervju héllits med en representant fran konsultbolaget Bryggan
Fastighetsekonomi i Malmé for att fa ett privat perspektiv pd fragestillningen. For
mer om hur intervjuerna ar utformade se avsnitt 5. /.

Datan sammanstills sedan och sammanfattas foér varje kommun. Efter detta foljer en
analys och diskussion kring hur kommunerna jobbar med fragestéllningen och detta
tolkas utifran géllande lagstiftning och principer. D& fragestillningen ar bred och
innefattar ménga aspekter i kommunens arbete har vissa avgridnsningar varit
nodvéndiga. Detta arbete fokuserar pa juridiska hidnsynstaganden som kommuner
maste beakta vid Overldtelse av flexibelt detaljplanelagd mark kopplat till
fragestéllningen.
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3. Flexibelt detaljplanelagd mark

For att forstd problemformuleringen behover begreppet ‘“flexibel detaljplan”
definieras. Det dr som kdnt kommunen som har planmonopol och dr alltsd den enda
aktoren som kan ta fram detaljplaner. Detaljplanebestimmelser regleras i Plan- och
bygglagens fjarde kapitel. Det finns tva obligatoriska bestimmelser som méste finnas
med. Dessa dr PBL 4 kap. 5 §, om markanvéndning och granser och PBL 4 kap. 21 §,
om genomforandetid. Utdver dessa tvé obligatoriska bestimmelser har kommunen en
uttdmmande lista i fjarde kapitlet om vad kommunen fér reglera via detaljplanen. Det
finns alltsd begrédnsningar om vad kommunen fér bestimma 6ver i en detaljplan. Trots
detta gar det att styra till en relativt hdg grad och gora detaljplanen mycket mer
detaljerad dn vad som skulle rdcka for att planen uppnar ovan nimnda minimikrav pa
regleringar i PBL 4 kap. 5 och 21 §§.

Flexibilitet i planbestimmelserna kan uppnas pa ett flertal olika sétt. Till exempel kan
planen tillata ett flertal olika typer av markanvéndningar inom samma bit mark
(Boverket 2020). Detta kan vara en bra idé om marken &r ldmplig for fler &n en
markanvindning. Hiar kan dock kommunen begrinsa flexibiliteten genom att ange
egenskapsbestdmmelser om nyttjandegrad vid kombinerad anvéndning (Boverket
2020). Planen kan ocksa vara mindre detaljerad i sin utformning och pa sa sitt Gppna
for tolkningar i hur marken kan anvédndas och utformas. Om detaljplanen &r mindre
detaljerad i sin utformning faller det naturligt att bygglov far spela en storre roll i
exploateringen av marken. Det finns fler sdtt att géra en plan mer eller mindre
flexibel.

Vilken grad av flexibilitet kommunen vill ha fér marken varierar sjédlvklart. Det kan
uppsta en del problem med flexibla detaljplaner. Ett starkt incitament till varfor det ar
vért problemen é&r att en viss flexibilitet kan forlinga planens anvindbarhet och
aktualitet (Boverket 2020). Ett annat starkt incitament som kan gora problematiken
overkomlig och vird att hantera dr att en mer flexibel detaljplan kan locka fler
intressenter och verksamheter till platsen. Det kan bli enklare att genomfora planen
och kommunen kan 8 bra betalt for mark dér fler intressenter &r med och budar.

En detaljplan kan alltsa vara flexibel pé flera olika sétt och det finns séledes ingen
samlad definition for “flexibel detaljplan” dé begreppet i sig ar flexibelt. Begreppet ér
dnda anvindbart i denna kontext for att beskriva planer med den typ av vérderings-
och overlatelseproblematik som kan uppstd med detaljplaner som har en mer flexibel
anvéndning. Léngt ifrén alla detaljplaner har denna problematik men nir begreppet
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anvinds hér sd kommer det att syfta pa foljande typexempel och liknande planer med
samma problematik:

1. Malmo stad - flera markanvéndningar

Forsta typexemplet &r fran syddstra Malmo och specifikt frén detaljplanen Dp
5466 dar markanvindningarna kontor (K) och industri (J) bida &r tillatna
inom tvd omraden. I det vinstra omradet noteras ocksa att det dr en hog
tilldten byggnadshdjd pa 32 meter. Just for det vénstra omradet &r skillnaden i
virdering beroende pd markanvindningen mycket hdg da de olika
virderingsmetoderna kopplat till en hog tilliten byggnadshdjd gor att
kontors-anvindningen kan erhdlla ett mycket hogre virde é&n
industri-anvandningen vars vardering inte ar direkt kopplat till byggnadshojd.
Vad ska kommunen gora om de inte kan erhalla den hogre véarderingen? Ska
de dé sdlja marken for industriindamal och g& miste om potentiella intdkter?

Bild 1: Malmé stad - Dp 5466

2. Visteras kommun - byggnation och upplételseform
Andra typexemplet dr fran Vésterds och specifikt ett omrade i detaljplan dp
1635 dir bostdder (B) dr den tillatna anvindningen av marken. Kommunens
vilja och mening med omradet &r att det ska bli en samling smahustomter
som ska avlasta kommuninvanarnas efterfrdgan pa den typen av bostéder. Det
finns redan en stor bostadskd i Visterds och dé efterfrdgan pa smahus ér stor
sd antar kommunen helt rimligt att det blir den naturliga anvindningen av
bostadsmarken. Planen &r flexibel pd det séttet att det tilldter d&ven andra
former av byggnationer och upplételseformer. Aven om kommunen infort
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viten om 100 procent av kopeskillingen mot ombildning och
vidareforsiljning efter dverlatelse sa sker detta dndd. Varfor kan man fraga
sig? I detta fallet har en vérderingsman vérderat smahustomter som just
sddana och kommunen har sedan salt marken till ett pris baserat pd dennes
vardering. Koparna sag dock att det fanns pengar att tjina genom att silja
marken till ndgon annan som parhus och flerbostadshus da efterfrigan varit
s pass stor pa bostdder i omradet. Varderingen fran kommunens sida visade
sig i detta fall alltsd inte vara ndra det hogsta marknadsvérdet for marken.
Detta da man inte tagit hansyn till markens verkligt hogsta produktionsvirde 1
form av flerbostadshus och parhus utan endast utgétt frin smahus. Detta
skapade sjilvklart &nger frdn kommunens sida d& man gatt miste om stora
virden vid forsiljningen. Aven manga smahuskopare blir missndjda da de

antagit att de skulle flytta in i ett smahusomrade som visar sig utvecklas till
nagot annat.
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Bild 2. Visteras - utdrag ur dp 1635 for omradena Geodeten och Kartografen.
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4. Teori och lagstiftning

I detta kapitel kommer teori, lagstiftning och 16sningar pa identifierad problematik for
denna rapports undersdkning att gas igenom kortfattat. For effektivitet och relevans
berors endast delar av teorin som ér relevanta for detta arbete. Detta kapitel r till for
att lagga grundstenar for analysen av de resultat rapporten erhaller.

4.1 Marknadsvarde av fastighet

Fast egendom definieras i jordabalkens forsta kapitel som jord och att denna ar
indelad 1 fastigheter. I kommunens planarbete ingar alltid en form av vérdering av
fastigheter de ska oOverlata. Det pris kommunen sitter ska vara baserad pa ett
marknadsvéirde av fastigheten. Denna rapport kommer att beskriva kommunens
konkurrensregler och lagen om statsstod mer ingdende i kapitel 4.2. Men vad menar
man med marknadsvéarde? Det finns tvd vanliga sitt att definiera marknadsvéardet
(Bengtsson 2018, s. 56).

1. Marknadsvirdet dr det mest sannolika priset vid en normal
marknadstransaktion.

2. Marknadsvdirdet dr lika med det priset vi skulle behéva betala for annan vara
med motsvarande egenskaper.

En bra vérdering av fastigheten dr en virdering som kommer nira marknadsvérdet. I
grund och botten &r en fastighetsvirdering mer eller mindre en mycket kvalificerad
gissning av marknadsvérdet. Det fastslagna marknadsvérdet beror till stor del pd
vilken ingédngsdata varderaren har att tillga. Ju mer relevant information som finns om
fastigheten vid vérderingen, ju mer triffsiker kommer vérderingen att bli. Detta
inkluderar relevant information om jamforbara objekt som sélts. Men resonemanget i
sig talar &dven for att det kan bli stora skillnader i vérderingar och marknadsvardet om
varderingen inte baseras pa korrekt eller fullstindig data (Pontus Borgstrand, Bryggan
Malmo).

Olika fastigheter genererar virde pa olika sétt. Gemensamt for att en fastighet ska ha
ett viarde dr att fastigheten behdvs for att kunna bedriva en viss produktion vars
resultat av produktionen har ett marknadsvirde och att ndgon har en rittighet att
bedriva produktionen (Bengtsson 2018, s. 100). Produktion i detta fall kan innebéra
allt frdn forséljning av varor eller tjanster som bedrivs pa fastigheter, boendeformer
samt sammanstéillning av fysisk produkt som exempelvis kullager, bilar, material och
annat. Det dverskott av produktion som fastigheten bidrar till att skapa dr det som
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skapar vérdet for sjilva fastigheten. Vanligtvis vid kommunal verlatelse av mark dér
en ny detaljplan vunnit laga kraft &r marken oexploaterad, &ven bendmnd rdtomtmark
. Vérdet pa sddan mark &r beroende av den mest virdefulla produktionen eller
byggratten som dr mojlig att d&stadkomma pa marken. Det dr alltsa olika virderingar
beroende pa produktionstyp och mingd. 1 forlingningen innebdr detta att
marknadsvérdet dr beroende av tillaten markanvéndning.

Kommuner kan faststélla marknadsvéirde av mark pé tva olika sdtt som anses ligga i
linje med kommunallagen och EUs statsstodsregler (Europeiska Kommissionen
2016/C 262/01, p. 89 & 103). Vad som f0ljer &r korta sammanfattningar av dessa
forfaranden.

4.1.1 Via 6ppet anbudsforfarande

Vid oppet anbudsforfarande kan alla potentiella kopare lagga anbud pa marken och
konkurrera mot varandra vad géller pris. Vid oppet anbudsforfarande ska det vara
transparent och offentligt for att alla potentiella anbudsgivare ska ha tillgang till
samma information (Europeiska Kommissionen 2016/C 262/01, p. 91). Nar
kommunen som myndighet véljer kopare med hjilp av ett Gppet anbudsforfarande bor
det hogsta trovirdiga priset vara det enda relevanta kriteriet, &ven med beaktande av
de begirda kontraktsvillkoren (Europeiska Kommissionen 2016/C 262/01, p. 95).

4.1.2 Via oberoende expertvardering

Kommunen kan dven bestimma marknadsvérde via en oberoende expertvardering pa
grundval av allmént accepterade marknadsindikatorer och varderingsstandarder
(Europeiska Kommissionen 2016/C 262/01, p. 103). En expertvirdering kan vara
utford av en eller flera auktoriserade varderare. For att virderingsmannen ska anses
vara oberoende maste vérderaren vara fri frn partsintressen. Det ska ndmnas hér att
en del kommuner anvénder sig av interna auktoriserade virderare. Dessa interna
vérderare ska ocksa jobba utifran god virderarsed men kan inte anses vara oberoende.

4.2 Statsstod och kommunallagen

Prissdttningen for kommunédgd mark &r en mycket relevant fraga for kommuner vid
overlatelser. Kommunen maéste sékerstélla att mark inte séljs under marknadsvérde
(Jensen & Sollbe 2020, s. 391). Det &r viktigt d& kommunen enligt 2 kap. 8 §
kommunallagen (2017:725) (KL) &r forbjuden att gynna enskilda ndringsidkare
genom négon form av individuellt inriktat stod. Undantagsfall kan géras om det finns
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synnerliga skil for det. Det finns d&ven EU-regler som kompletterar detta och gar ut pa
samma sak. Stod som péa ndgot sitt begransar konkurrens far inte forekomma. Om
saddant stdd skulle anses forekomma s& kan domstolarna upphéva avtalen mellan
kommunen och niringsidkaren. Exempel pa detta dr fallet RA 2010 ref. 119 I dér
kommunen sélde en fastighet for 5 miljoner kronor till en ndringsidkare nér ett
jamforbart bud pa 7 miljoner kronor inkommit. Domstolen ansag att forsidljningen for
5 miljoner var att anse som ett pris som lag under marknadsvéirde dd kommunen fatt
hogre jamforbara bud i god tid innan forséljningen och inget dppet anbudsforfarande
eller oberoende virdering har legat till grund for prissattningen.

Ett annat nyare exempel dr det nyligen avgjorda malet fran Kammarrétten Goteborg
m nr 2770-22. 1 detta fallet har en kommunédgd fastighet sélts till ett pris som var
faststéllt nagra ar innan forséljningen skedde. Virderingen som priset baserades pa
var for skoldndamal men vid sjdlva 6verldtelsen hade en detaljplan vunnit laga kraft
for omradet som utdver skolanvindning dven tillater bostdder. Domstolen ansag att
priset som varit fastslaget i markanvisningsavtalet inte motsvarade gillande
marknadsvérde vid 6verlatelsen dé priset dels motsvarade en mindre vardefull tillaten
anvéndning i detaljplanen och dels for att priset faststillts flera &r innan.

EU-kommissionen beskriver tva olika typer av forfaranden som anses ge ett pris som
uppfyller kraven pé icke enskilt gynnande (Jensen & Sollbe 2020, s. 387). Den ena ér
som namnt ovan via dppet anbudsforfarande dir alla potentiella aktorer har rétt att
lamna anbud pa marken. Det blir alltsd en form av budgivning. Det andra séttet som
kommunen kan anvinda vid vérdering och prisséttning av sin mark ir att faststélla
marknadsvérde via en oberoende expertvidrdering. Genom att anvénda sig av nagon
av dessa tvd metoder utesluter kommunen att overldtelser har inslag av statsstod.
Bada dessa forfaranden beskrivs mer ingdende i1 foregaende avsnitt.

Men det &r inte alltid det &r s& svartvitt for kommunen vid forsdljning dé det finns
manga komplexiteter som vid upprittande av exploateringsavtal kan gora det svart for
kommunen att tillimpa EUs riktlinjer for konkurrens (Moberg 2007). Framforallt i de
fall kommunen ar bade markigare samt planliggande myndighet for oexploaterad
mark borde alla forséljningar goras till marknadsvirde som &r i enlighet med
EU-regler om statsstdd samt kommunallagen. I de fall tillimpningen av
EU-kommissionens riktlinjer &r svarare att efterfélja rekommenderar Sveriges
Kommuner och Landsting att en oberoende expertvardering gors (Moberg 2007).

Det &r inte ovanligt for kommunen att sitta ett fast pris (eller takpris) pad mark (Jensen
& Sollbe 2020, s. 399). Det blir viktigt att sékerstélla att detta fasta pris vid
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séljtillfallet motsvarar marknadsvérdet. Det gér man enklast att som ndmnt ovan ta in
en oberoende expertvdrdering. Fordelen med ett fast pris &r manga. Dels sikerstéller
man att statsstodsregler efterfoljs samtidigt som kommunen kan rikta urvalsprocessen
at andra kriterier utanfor kopeskilling och pa sa sétt skapa konkurrens pa andra
omréaden for aktorer som ldmnar anbud. Har man inte fast pris kan det leda till att en
hogre kopeskilling kan erhallas. 1 sddana fall finns dock risken att slutna
markanvisningsavtal ifragasétts om ett hogre anbud inkommer efterat. Denna rapport
kommer beskriva mer ingédende vad ett sent anbud skulle innebéra i kapitel 4.6.

4.3 Allmant om kop av fast egendom

Kop av fast egendom regleras i 4 kap. JB (1970:994). For att ett kop av fast egendom
ska vara giltigt ska det enligt 4 kap. 1 § JB:

1. Upprittas en skriftlig kopehandling

2. Kopare och siljare ska underteckna kdpehandling

3. Kopeskilling ska anges i kdpehandling

4. Siljaren ska ldmna in en 6verlatelseforklaring.

Uppfyller avtalet inte dessa krav &r kopet ogiltigt enligt 4 kap. 1 § tredje stycket JB.
Kopets fullbordan far inte vara beroende av villkor mer dn tvd ar fr&n den dag da
kdpehandlingen upprittades enligt 4 kap. 4 § JB. Kopeskillingen ar inte ett sadant
villkor enligt samma paragraf. Vidare ska alla sadana villkor enligt 4 kap. 3 § JB
finnas med i kdpekontraktet och kdpebrevet for att vara giltiga. Detta inkluderar dven
tillaggskopeskilling som kommer berdras mer senare. Om en del av fastighet ska
kopas maste kopet ske i samband med att 6verensstimmande fastighetsbildning sker
genom en fOrrittning som dr sokt senast sex manader efter den dag da
kopehandlingen upprittades enligt 4 kap. 7 § JB.

Fastigheter kan ocksa forvéirvas genom kop av bolag om bolaget star som dgare till
fastigheten. Genom att kopa aktierna till ett sidant bolag forvarvar man i ldngden
dven fastigheten som bolaget dger. Sddana kop regleras i den dispositiva KopL
(1990:931).

4.4 Alilmant om avtal med kommun

Kommunen kan som ndmnt i avsnitt 4.2 inte ingd i avtal som pé& nagot sétt skulle
gynna en enskild néringsidkare. Detta géller alla typer av avtal som kommunen sluter
i samband med markoverlitelse. Kommunallagen begrénsar alltsé kommuners
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avtalsfrihet (Jenssen & Sollbe 2020, s. 26). I ovrigt géller avtalsfrihet for kommunen
och det finns mdjlighet att frain kommunens sida avtala om olika krav pa byggande,
viten och tilldggskopeskilling. Vid fastighetstransaktioner maste kommunen utforma
avtal enligt de formkrav och regler som giller for transaktionen i frdga. Vad detta
innebér &r att formkraven i 4 kap. 1 § JB maste efterfoljas vid rena marktransaktioner.
Fastigheter kan &ven erhéllas via kop av aktier som regleras i den dispositiva KopL
(1990:931).

Kommunen bor alltid ha de allminnas bésta i atanke nir de tecknar avtal och
framforallt vad giller den ekonomiska hushallningen. Enligt 11 kap. 1 § KL ska
kommunen ha en god ekonomisk hushallning. Detta dr viktigt att ha i dtanke nir
denna rapport senare analyserar olika typer av losningar. Alla 16sningar som denna
rapport gér igenom passar inte alla kommuner rent ekonomiskt.

4.5 Kort om kommunernas bostadsforsorjning

Plan- och bygglagen ger kommunen det yttersta ansvaret for planering av
markanvindningen och bebyggelseutvecklingen inom kommunens granser (Jenssen
& Sollbe 2020, s. 45). Detta inkluderar sjélvklart bostadsforsorjningen inom
kommunen. Kommuner ska med riktlinjer planera for bostider pa ett sétt som skapar
forutsittningar for alla kommuninvénare att leva i bostdder med god kvalitet och
boendemiljo enligt 1 § lagen  (2000:1383) om  kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar. Just bostadsforsdrjningen kan alltsd anses vara en stark
kommunal angeldgenhet. Bostdder inom kommunen ska enligt prop. 2000:01:26 s. 28
vara “allsidigt sammansatt” och inte bara bestd av bostadsritter, smahus och
dgarldgenheter. Det behdvs alltsa dven hyresldgenheter som komplement till de andra
formerna for att fi en god mix i bostadsforsdrjningen och mdjliggora for unga och
andra ekonomiskt svagare grupper att ha en egen bostad. Kommunen kan jobba mot
en sddan sammansittning med egna bostadsforetag som ett instrument (prop.
2000:01:26, s. 28).

Det kan vara svart for kommuner att uppnd en sddan mix som avses i det tidigare
stycket. Detta da hyresldgenheter inte alltid &r den basta formen av investering for en
enskild néringsidkare. Forutsdttningar maste finnas for att det ska vara motiverat att
bygga hyreslidgenheter fran privat sida. Sddana forutséttningar dr svéra att skapa fran
kommunens sida d& kommunen inte fir gynna ndgon enskild néringsidkare om inte
synnerliga skdl finns for detta. Jensen och Sollbe (2020, s. 47) menar att just
bostadsforsorjningen kan vara ett sadant synnerligt skidl som avses i 2 kap. 8 § KL
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vad giller att ge stod till enskilda néringsidkare. Vid tillimpning av den paragrafen
maste man ta hansyn till samhallsutvecklingen. Men det ska ldggas till att det allmént
géller en mycket restriktiv syn pd kommunala stod till enskilda néringsidkare (Lundin
& Madell, 2023).

4.6 Markanvisning

Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar definierar en
markanvisning som “en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som
ger byggherren ensamrdtt att under en begrinsad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om overldtelse eller uppldtelse av ett visst av kommunen
dgt markomrdde for bebyggande.”. Olof Moberg (2014) skriver i sin rapport om
lagen att denna definition inte trdffar helt rdtt d& han menar att “begreppen
markanvisning och markanvisningsavtal vanligen anvinds for avtal dir mark faktiskt
overlats”. Det ar alltsa har viktigt att sdrskilja pa markanvisningsavtal och ett avtal
dir bindande oOverlatelse av fast egendom sker. Ett sddant avtal borde bendmnas pa
annat sétt dn just markanvisningsavtal, menar Moberg (2014).

Generellt sett &r markanvisningsavtal ett avtal for framtida markexploatering. Avtalet
1 sig kan inte tvinga kommunen att 6verlata eller uppléta fastigheten som berdrs av
markanvisningen och &r séledes inte att anses som ett bindande avtal for det
dndamalet (Jensen & Sollbe 2020, s. 386). Det dr snarare att anses som ett uttryck for
kommunens vilja och planer for det anvisade omradet. Sjédlvklart kan det finnas
bindande element for kommunen i ett sddant avtal gentemot byggherren men det
inkluderar inte nagot tvang att marken ska Overlatas. Vad detta innebér dr att nya
anbud fran andra intressenter far inkomma under markanvisningsavtalets avtalsperiod
(Jensen & Sollbe 2020, s. 399).

Enligt 2 § lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska kommuner som
anvinder sig av markanvisning ta fram riktlinjer for markanvisning som ska innehélla
kommunens utgdngspunkter och mal med o&verlatelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande. Dessa riktlinjer adr vigledande och inte juridiskt
bindande (Moberg 2014). Kommunen kan alltsd frangd sina framtagna riktlinjer i
enskilda fall. Det som &r vart att komma ihag dr att riktlinjer kan se olika ut fran
kommun till kommun och det finns alltsé inget enhetligt sétt att markanvisa pé.

Vid ett nytt anbud maste kommunen gora en prisjamforelse for att avgdra om priset
star sig gentemot rddande pris och fOrutsdttningar enligt det rddande

markanvisningsavtalet. Det nya anbudets pris maste vara rimligt och far inte vara ett
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sétt for den nya intressenten att sl ut en konkurrent (Jensen & Sollbe 2020, s. 402).
Det finns dven avtal som fungerar som markanvisningsavtal med skillnaden att dessa
ar tilldelade utan konkurrens, sa kallade Direkanvisningsavtal. Dessa typer av avtal
fortjéanar en egen underrubrik dér fordelar och risker undersoks.

4.6.1 Direktanvisning

Direktanvisning innebér att en byggherre far mark tilldelad sig utan konkurrens.
Vanligen kan en exploatdr ansdka om direktanvisning frén kommunen om det géller
en specifik idé eller koncept som kommunen gérna vill prova eller efterfragar. Det &r
alltsa ett exkluderande sitt att markanvisa pd och har fordelen att det just &r
exkluderande. Det kan innebédra snabbare handldggning da andra anbud inte behdver
beaktas plus att det dr ett sétt att jobba vildigt ndra med en intressent och tillgodose
deras behov i detaljplanen.

Risken ligger i det faktum att en markanvisning utfirdad utan konkurrens riskerar att
gynna en kopare genom att Overldta marken till ett pris som ligger under
marknadsvérde (Jensen & Sollbe 2020, s. 26). I ett sddant fall kan avtalet mellan
byggherren och kommunen upphiivas av domstolarna som i fallet RA 2010 ref. 119 1
och det nyligen avgjorda malet i Kammarritten Goteborg m nr 2770-22. I bada dessa
fall ansag domstolen att kommunen satt ett pris pa fastigheten som understeg rimligt
marknadsvérde och avtalen upphévdes. En séddan risk skulle inte kunna uppsta mellan
tva privata aktorer som genomfor en fastighetsaffar. Men for kommunen som agerar
offentlig myndighet giller alltsd reglerna om marknadsviarde som underlag for
prisséttning.

4.7 Val av kopare

Kommuner maste som ndmnt i tidigare avsnitt pa nagot sétt sékerstélla att mark som
séljs eller upplats inte gor det till under marknadsvérde. Nésta steg for kommunen ar
att vélja vem man vill verlata till. Det finns inga specifika riktlinjer for kommunerna
om hur de ska gora ett sddant urval utan det &r upp till varje kommun att vélja ett
tillvigagangssitt som passar dem (Jensen & Sollbe 2020, s. 391). Vanliga metoder ar
via direktanvisning, tdvlingsforfarande och anbudsforfarande. Direktanvisning har jag
berort tidigare och kommer saledes inte att nimna mer om det i detta avsnitt.

Kommunen kan genom ett tivlingsforfarande eller anbudsforfarande lagga spelregler
for vad som &r drivande i tilldelningen av marken och f6ljande avtalsforhandling.
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Exempelvis om det foreligger ett fast pris som é&r satt av kommunen kan tilldelningen
av marken till storre del vara beroende av andra faktorer sdsom gestaltning,
upplételseformer, byggnadssitt eller antalet potentiella jobb som projektet skapar.
Alternativt gar det att ha en friare budgivning av marken vad géller priset och lata det
vara den drivande faktorn i vem som far marken tilldelad sig. Olika kombinationer av
faktorer kan kombineras beroende pa behov. Dessa kombinationer av villkor far styra
vem som far forvarva marken (Jensen & Sollbe 2020, s. 391-392).

4.8 Exploateringsavtal ar inte samma som markanvisningsavtal

Exploateringsavtal ska inte blandas ihop med markanvisningsavtal.
Markanvisningsavtal syftar oftast pa ett avtal om ensam forhandlingsrétt mellan
kommunen och en privat aktor dir kommunen &dger marken medan
exploateringsavtalet dr avtalet om sjdlva genomforandet av detaljplanen for mark som
inte 4gs av kommunen. PBL definierar exploateringsavtal i 1 kap. 4 § som “Avtal om
genomforande 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”.

Markanvisningsavtal och exploateringsavtal liknar alltsd varandra en del men skiljer
sig ocksa pa ett par viktiga avseenden dir sjdlva fragan om vem som dger marken
avgdr om det ska bendmnas som exploateringsavtal eller markanvisningsavtal.
Exploateringsavtal dr en unik form av avtal da det innefattar bade civilréttsliga och
offentligrittsliga aspekter som ska beaktas vid dess upprittande (Carlbring &
Gustafsson 2022, s. 63). Detta skapar komplexitet i avtalets uppréttande. 6 kap. 40 §
PBL forsta stycket forsta meningen lyder:

“Ett exploateringsavtal far avse datagande for en byggherre eller en fastighetsigare
att vidta eller finansiera dtgdrder for anldggande av gator, vigar och andra allmédnna

bl

platser och av anliggningar for vattenforsorjning och aviopp samt andra atgdrder.’

Jenssen & Sollbe (2020) menar att alla avtal som har de inslag beskrivna i 6 kap. 40 §
PBL bor anses som exploateringsavtal juridiskt. Detta, menar Jenssen & Sollbe
(2020), géller dven de avtal som har bendmningen “markanvisningsavtal” om de
tillimpar de inslag och regler som tas upp i1 6 kap. 39 - 42 §§ PBL.
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Denna rapport kommer att utga fran detaljplanelagd mark som &r kommunigd och det
ar framforallt markanvisningsavtal som &ar relevant for detta arbete. Jag kommer
saledes inte gd mer djupgdende vad avser exploateringsavtal 4n att sirskilja det fran
markanvisningsavtal pa det sétt som gjorts ovan.

4.9 Tomtratt

En tomtratt definieras enligt 13 kap. 1 § JB som en “nyttjanderdtt till fastighet under
obestimd tid kan for visst dndamal mot drlig avgdld i pengar . Begreppet “tomtratt”
inférdes 1907 och grundformen for tomtratt avsag nyttjande till fast egendom utan
egen kapitalinsats for att frimja bostadsutveckling och dess forhéllande i stiderna
(Jenssen & Sollbe 2020, s. 190). I sin tidigaste form var tomtritten en tidsbegransad
nyttjanderatt till fast egendom (SOU 2012:71, s. 45). Tanken var som ndmnt tidigare
att tomtréitt skulle frdmja just bostadsbyggande men Over tid visade det sig att det
dven anvéndes till andra dndamal och tomtritten kunde inte lingre anses vara en
overgangsform till kommande dganderétt utan blev snarare att betrakta som en slutlig
reglering av frigor kring enskilt bebyggelse av mark som é&r i allmén dgo (SOU
2012:71, s. 46). Tomtritten &ar saledes numera inte tidsbestimd utan géller pa
obestdmd tid.

Enligt 13 kap. 2 § JB &r det endast fastigheter som dgs av kommun eller stat eller
annan allmin 4go som kan uppldtas som tomtrétt. Fyra kriterier maste uppfyllas for
att skapa en tomtrétt:

Tomtrétten ska gélla en hel fastighet och alltsé inte en del av en fastighet
Tomtritten ska vara géllande under obestdmd tid

Andamaélet for tomtritten ska specificeras

Ersittningen ska betalas till fastighetsdgare i form av en arlig avgéld i pengar.

sl S S

Fordelen med tomtritt frin kommunens sida dr att det allménna behaller dganderdtten
till marken, eventuella virdestegringar pd marknaden och mdjligheten att i framtiden
nyttja marken for annat d&ndamél &n vad som é&r géllande i nutiden. Samtidigt kan
kommunen fa inkomststrommar i form av avgéld fran de fastigheter som upplats via
tomtrétt. Avgélden i sig maste finnas angiven tillsammans med tomtrittens &ndamal i
en skriftlig upplatelsehandling enligt 13 kap. 4 § JB. Avgéldens storlek bor i regel
bestdmmas utifrdn motsvarande skélig rdnta pd markvérdet (SOU 1952:28, s. 83).
Enligt 13 kap. 10 § JB ska avgilden utgd med ett oforéindrat belopp under vissa
tidsperioder pa minst tio &r om inte ladngre tid avtalats. Kommunen kan ta del av en
markvérdestegring genom att omforhandla avgilden infér kommande avgéildsperiod.
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Overenskommelsen for avgild under kommande tidsperiod méste vara firdig senast
ett ar innan utgangen for 16pande tidsperiod enligt 13 kap. 11 § JB. Vidare ska
beddmandet av markvéirdet ta hidnsyn till d&ndamalet med upplatelsen. Alltsd om
andamalet skulle fordndras infor nésta avgaldsperiod ska det beaktas nir ny storlek pé
avgild fastslas. Detta giller dven i de fall angiven byggritt i detaljplan inte kan
nyttjas fullt ut (Jenssen & Sollbe 2020, s. 192). Vicker fastighetsdgaren eller
tomtréttshavaren inte talan om fordndring av avgilden innan sista aret pa 16pande
period ska avgélden utgd med samma belopp som forut.

Som jag ndmnt tidigare dr tomtréitten potentiellt en permanent losning dé den ska
gilla under obestimd tid. Vad detta innebdr &r att tomtréttsinnehavaren har starka
ansprék pé nyttjandet av marken och det dr begransade mojligheter for tomtrétten att
upphora. Det ér inte mdjligt for tomtréttsinnehavaren att sdga upp tomtréttsavtal
enligt 13 kap. 13-14 §§ JB. Det dr endast under vissa omstdndigheter mojligt for
fastighetsdgaren att sdga upp tomtritten. Den mdjligheten finns under forutsittning att
en viss tidsperiod har gatt pa minst sextio ar eller efter forlaingning om fyrtio &r for
tomtrétter med bostadsdndamal. For 6vrig anviandning géller det efter tjugo ér eller
efter en forlingning om minst lika lang tid .

Uppsédgning av tomtratt ska ske skriftligen genom delgivning och minst tva ar och
max fem &r innan géllande periodens utgéng (Jenssen & Sollbe 2020, s. 202-203).
Uppségning féar enligt 13 kap. 14 § tredje stycket endast ske om “det dr av vikt for
dgaren att fastigheten anvdndes for bebyggelse av annan art eller eljest pd annat sdtt
dn tidigare”. Detta dr viktigt att komma ihdg om byggritten inom detaljplanen pa
nagot sitt ar begransat i tomtréttsavtalet.

Om tomtriatten upphér genom uppsidgning ska fastighetsdgaren 16sa byggnad och
annan egendom som utgdr tillbehor till tomtrétten enligt 13 kap. 17 § JB.
Losesumman ska motsvara egendomens vérde vid tomtrittens upphdrande. Det ar
alltsé inte gratis att sdga upp ett tomtréttsavtal. Om tomtratten skulle gélla for annat
dndamalet &n bostad sd kan sddan 16sesumma avtalas bort enligt 13 kap. 17 § tredje
stycket JB.

Tomtrittsupplatelse som en losning pd denna rapports problemformulering ser
mycket attraktiv ut vid fOrsta Ogonkastet. Men tomtriatter medfér andra
problemformuleringar som vi kommer djupdyka i mer under analysdelen av denna
rapport. Vad som dr viktigt att komma ihag frd&n kommunens sida dr att tomtrétter
géller over valdigt lang tid och ger stora befogenheter att nyttja fastigheten till
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tomtrattsinnehavaren. Det krdver ockséd langsiktig kompetens och planerande frén
kommunens sida nidr man upplater tomtrétt.

4.10 Tillaggskopeskilling och viten

Det finns ett incitament for byggherren att maximera virdet pa tilldten byggratt inom
detaljplanen. Om dverenskommen kopeskilling inte motsvarar vérdet pa den praktiskt
mojliga byggritten kan det resultera i att kommunen gir miste om erséttning.
Anledningen till varfor kopeskillingen eventuellt kan ligga ldgre &n vad byggritten
praktiskt tillater kan bero pé att det &r svart for parterna att traffsékert sékerstilla den
praktiska exakta byggrétten innan den &r pé plats (Jenssen & Sollbe 2020, s. 175).
Vidare kan kommunen inte via detaljplanen styra upplételseformer som ndmnt i
tidigare avsnitt. Ténkt upplatelseform spelar ju sjilvklart en roll i fastighetens
vérdering. Fran kommunens sida &r det 6nskvirt att marken bebyggs inom rimlig tid,
att onskad upplételseform (exempelvis hyresritter) sdkerstills och att kommunen far
ratt betalt for fastigheten.

Det finns ett antal sitt for kommunen att styra kOparen av fastigheten efter
overlatelse. Detta avsnitt kommer att berdra tilliggskopeskilling och viten som
sédana styrmedel.

4.10.1 Tillaggskopeskilling

En tillaggskopeskilling ar en del av betalningen for en fastighet som aktiveras av en
specifikt definierad héndelse eller att ndgot inte intrdffar i framtiden efter kopet.. En
tillaggskopeskilling behover inte betalas av senast vid tilltrddet av marken och ska
heller inte vara sdkrad av ett havningsforbehall (Jenssen & Sollbe 2020, s. 174). En
tilliggskopeskilling ska inte blandas ihop med en icke betald kdpeskilling som avses i
4 kap. 4 § JB. I det fallet ror det sig om ett villkor om kdpeskilling som maste erhallas
av siljaren for att koparen ska fa full lagfart pa fastigheten.

Nér det kommer till tilliggskdpeskilling har alltséd koparen vunnit full laga kraft pa
fastigheten men vid tilltrddet kan de ha kvarstiende betalningar till avtrddaren.
Tillaggskopeskilling kan vara fordelaktigt for byggherrar och kommuner att avtala
om och &r framforallt vanligt nir det kommer till finansiering av utvecklingsprojekt
(Soderberg & Aqvist 2013). Fordelen for byggherren ir att kommunen i de fall
tilliggskopeskilling avtalas atar sig en del av risken i projektet samtidigt som
kommunen kan sdkerstélla en mer triffsidker betalning for marken.

31



Overlatelse och upplételse av flexibelt detaljplanelagd mark

Tillaggskopeskilling, om avtalat korrekt, dr accepterat i réttspraxis och uppfyller
formkraven i 4 kap. 1 § JB. I fallet RH 1997:39 hade en framtida tilliggskdpeskilling
vid eventuell vidareforsédljning av fastigheten avtalats att uppgd till hela
mellanskillnaden av framtid kopeskillingen vid en sédan forséljning och den
kopeskilling som erlagts vid avtalets uppréttande. Hovrétten ansag att det uppfyller
formkraven i 4 kap. 1 § JB dd avtalet inneholl uppgift om kopeskilling samt att
framtida potentiella belopp enkelt bor kunna riknas ut.

Det maste tydligt framga 1 kopeavtalet under vilka omstdndigheter som
tillaggskopeskilling ska erhéllas och hur den ska bestimmas for att formkraven i JB
ska anses vara uppfyllda. Nar kommunen &r séljare &r det dven viktigt att beakta de
regler om statsstod som denna rapport gatt igenom i avsnitt 4.2. Prissédttningen maste
alltsd oavsett utga frén marknadsvirdet och en eventuell tilliggskopeskilling ska i
sédana fall motsvara en fordndring av marknadsvéardet (Jimson & Jonasson 2014).

Kommunen kan alltsa tillimpa tilldggskopeskilling som styrmedel for att erhalla vissa
marknadsvérdesfordndringar som kan uppsta om sald fastighet exempelvis ombildas
fran hyresritter till bostadsritter. Ett annat exempel &r att avtalad byggratt overstigs.
Ett sddant fall kan uppstd vid fastigheter dér det &r svart att veta exakt vad kdparen
erhaller for byggratt och dir véardet dr beroende péa den slutliga bruttoarean (BTA). 1
ett sadant fall kan man alltsa erhélla eventuell mellanskillnad via tillaggskdpeskilling.
Kommunen kan sdkerstilla att tilliggskopeskilling kan betalas genom att erhalla
pantrétt pa den sélda fastigheten. Metoden é&r alltsa utformad sé att siljaren erhéller
ett tillagg till kopeskillingen sé att tilldgget och kdpeskillingen gemensamt motsvarar
marknadsvérdet. Det &r alltsd inte en metod som tillimpas i avskrdckande syfte
(Jimson & Jonasson 2014). Snarare &r det att se det som ett sikerstdllande att ritt pris
erhalls for marken.

Det finns en del fallgropar for de som vill teckna avtal om tillaggskopeskilling. Det dr
viktigt att det i forvdg &ar mojligt att berdkna tilliggskopeskillingen enligt de
forhallanden som anges i avtalet. En sddan berdkning ska vara s& pass enkel att den
kan anses vara fri frdn tolkning och de omstindigheter som aktiverar
tillaggskopeskillingen bor ocksa vara tydligt formulerade och enkla att faststilla
(Jenssen & Sollbe 2020, s. 177). Om avtalad tillaggskopeskilling inte uppfyller dessa
krav kan formkraven i 4 kap. 1 § JB inte anses vara uppfyllda. I NJA 1998 s 462
provas ett sddant fall dir avtalad tilliggskopeskilling varit svér att faststilla utifrén
avtalets uppgifter. Sdvdl HovR och HD dr Overens om att ett sddant avtal bor
ogiltigforklaras. Det ligger alltsa i sdljarens intresse att vara noggrann och tydlig med
villkoren for nér tilliggskopeskilling bor erhallas.
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4.10.2 Viten

Jenssen & Sollbe (2020) definierar viten som “ett i forvdg fixerat skadestdnd eller en
form av bestraffning”. Det dr vanligt for kommuner att i avtal anvinda sig av
vitesklausuler for att sikerstélla efterfoljande av avtal och delar av dessa (Jimson &
Jonasson 2014). Till skillnad fran tillaggskdpeskilling s& ska viten inte anses vara en
del av kopeskillingen och samma risker foreligger alltsé inte vid anvidndandet av viten
i avtal. Det kan inte, som i fallet med tilliggskopeskilling, vara en risk for att hela
avtalet hivs. Det &r alltsd inte lika stora krav pa precision vid tillimpning av viten
(Jenssen & Sollbe 2020, s. 182). Viten kan med fordel anvdndas for att styra en
kopare att efterleva vissa onskemal och villkor dd hotet om vite gor eventuella
avtalsbrott icke onskvirda att efterstrdva fran kdparen. Det kan rora sig om ett forbud
av Overlatelse inom en viss tidsram, krav pé byggande och annat.

Vitets storlek borde ticka eventuell skada av icke uppfyllt villkor i avtalet samt extra
for att fungera i avskrackande syfte (Jimson & Jonasson 2014). Det finns en risk att
avtalade viten kan jimkas om vitet kan anses vara oskilig. Jaimkning av viten berors i
36 § AvtL som lyder:

Avtalsvillkor far jimkas eller limnas utan avseende, om villkoret dr oskdiligt med
hinsyn till avtalets innehdll, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare
intrdffade forhallanden och omstdndigheterna i 6vrigt. Har villkoret sdadan betydelse
for avtalet att det icke skiligen kan krdvas att detta i ovrigt skall gdlla med
ofordndrat innehdll, far avtalet jimkas dven i annat hinseende eller i sin helhet
ldmnas utan avseende.

Det finns tva olika situationer som skiljer sig nagot niar det kommer till en sadan
beddmning. Det spelar roll om avtalsparterna kan anses som jamlika eller att de ar
avtal mellan niringsidkare och konsument. Men generellt sett har domstolarna
tillimpat 36 § AvtL med forsiktighet (Jenssen & Sollbe 2020, s. 183). I fallet RH
2011:18 har séljare och kopare tecknat avtal om en vitesklausul som ska avskrdcka
och motverka en vidareforséljning av fastigheten utan godkdnnande av kommun i hot
om vite. Koparen var i detta fall att anse som konsument och vitet som avtalats
uppgick niéstan till dubbla kopeskillingen. K&parna bebyggde fastigheten och sélde
den vidare utan att fa tillatelse av kommunen. Kommunen pekade di pa avtalat vite
och begdrde denna summa. Kdparna bestred detta och menade att vitet skulle anses
vara oskiligt. Aven om tingsritten beslutade om jaimkning av vitet si #ndrade HovR
detta beslut med motiveringen att kdparna var medvetna om de krav och forhéllanden
som fanns vid ingdende av avtalet. Domstolen hidnvisar alltsa till de egna forhéllanden
som parterna utgar ifran.
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Detta fall géller visserligen en tvist mellan kommun och konsument men da det borde
vara enklare for en konsument att fi viten jimkade sa talar fallet for att det &r dnnu
svarare for néringsidkare eller annan jimbordig part mot kommunen att fa viten
jamkade. Generellt sett talar detta och liknande réttsfall for att risken att viten jimkas
ar liten . Avtal om viten behover inte heller finnas med i kopehandling eller ens vara
skriftligt for att vara gidllande mot koparen (Jenssen & Sollbe 2020, s. 182-187). Det
finns alltsa stort utrymme for olika utformningar av sddana vitesklausuler.

4.11 Forfogandeforbud

Forfogandeforbud &r en metod som &r framtagen av juristen Lars Olsson pé
fastighetskontoret i Goteborgs kommun med konsultation av professor Ulf Jensen.
Metoden ér till for att kunna sélja mark och samtidigt sdkerstélla att det byggs
flerbostadshus med upplatelseform hyresritt till dess att kommunen godkénner annan
upplatelseform som exempelvis bostadsritt (Olsson 2019). Alla citat som f6ljer i detta
avsnitt ar fran Olssons (2019) PM om forfogandeforbud. Utgéngspunkten i avtalet &r
att “att fastigheten ska dgas av ett sdrskilt bolag och aktierna (eller andelarna) i det
fastighetsdgande bolaget kommer alltid kunna overldtas helt fritt”’. Detta innebér att
sjdlva fastigheten inte kan Gverlatas utan kommunens uttryckliga medgivande.

Genom att avtala om Gverlatelseforbud till annan 4n den kdpare som é&r villig att
fortsdtta forvalta fastigheten som hyresrdtt distanserar sig kommunen fran de
statsstodsregler och kommunallagen som hindrar overlatelser som gynnar enskilda
kopare, menar Olsson (2019). Detta pa grund av att kommunen kan sélja marken till
ett pris som &r réknat efter upplételsen hyresritt och vara séker pé att det &r det som
kommer att vara upplatelseformen l&ngvarigt. Man ger alltsd ingen fordel till en
privat aktér genom att sétta priset utefter upplatelsen hyresrdatt. Om kommunen i
framtiden skulle besluta att ta bort dverlatelseforbudet till annan aktdr sd “mdste
emellertid en ersdttning utgd som dr skillnaden mellan priset vid fri prissdttning och
med tvdang pd bostadshyreshus. Om till exempel priset pd marken dr 10,5 miljoner om
bostadsrdttshus ska uppforas och 5 miljoner om hyresrdittshus ska uppforas, ska
prisskillnadsersdttningen vara 5,5 miljoner”.

Vidare argumenterar Olsson (2019), med konsultation av Ulf Jensen, att det med en

saddan klausul i kopekontraktet savdl som kopebrevet inget hinder mot att kunna
inteckna, pantsitta och beléna fastigheten som vanligt.
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Forfogandeforbud ar framforallt tillimpbart nér det kommer till bostadsfastigheter (se
intervju med Lars Olsson i del 6 av denna rapport) men &r intressant for denna rapport
pa det séttet att det Oppnar upp fragor om hur dverlatelser av mark med potentiellt
hogre viarde kan ske via avtal om Overlatelseforbud till en ldgre prisséttning &n vad
detaljplanens bestdmmelser skulle motivera i bedomningen av marknadsvérdet. Man
begransar alltsd marknadsvirde med hjilp av ett Overldtelseforbud. Detta vicker
fragor om hur siddana avtalsklausuler kan utformas for andra anvéndningar och
upplatelser av flexibelt detaljplanelagd mark.

4.12 Arrende

Det finns enligt 8 kap. 1 § JB fyra typer av arrenden. Dessa &r jordbruksarrende,
bostadsarrende, anldggningsarrende och ldgenhetsarrende. Den typen av arrende som
ar relevant for denna rapport dr framforallt 1agenhetsarrende dé detta kan anvéndas av
kommunen for att sékerstdlla att en vald byggherre bebygger detaljplanelagd fastighet
under utsatt tid (Jimson & Jonasson 2014). Lagenhetsarrenden regleras i Jordabalkens
attonde kapitel och &r ndrmast att likna med en slasktratt for arrenden som inte
uppfyller kriterierna for att vara en av de andra tre typerna. Det rader full avtalsfrihet
ndr man upplater mark som ldgenhetsarrende och lagen skyddar varken med
tvingande eller dispositiva regler (Jenssen & Sollbe 2020, s. 211-212). Arrendatorn
har heller inget besittningsskydd (Sveriges Domstolar 2019). Arrendet kan alltsa
tidsbegrinsas till exempelvis ett r och sedan inte forldngas om inte parterna dnskar
det. For kommunen &r detta en fordel vid exploatering av obebyggd mark. Genom att
upplata mark med hjdlp av ldgenhetsarrenden kan kommunen behalla kontroll Gver
marken tills byggherren har uppnatt vissa krav som att gjuta grunden av byggnaden
exempelvis. Nér stédllda krav &r uppfyllda sa far byggherren forvirva marken (Jimson
& Jonasson 2014).

Problemet med ett sddant avtal dr att det inte dr rittsligt bindande da det inte uppfyller
formkraven 14 kap. 1 § JB. Lofte om kop av fastighet géller alltsa inte. Dessa typer
av avtal mellan kommun och byggherre bygger alltsa pa tillit och en partsvilja att
uppfylla avtalet.

5. Intervjuer

5.1 Intervjuernas utformning

Intervjuerna ar utférda med hjélp av en presentation med exempel pa flexibilitet frén
tre olika detaljplaner med fokus pa de tva typexempel som beskrivs i avsnitt 3. Efter
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detta foljer en beskrivning av problematiken som undersoks. Frigorna som stills ar
breda for att skapa en diskussion kring &mnet. Fragorna lyder foljande:

1. Kénner kommunen igen eller har upplevt problematiken?
2. Om inte, varfor tror ni?
3. Ar problematiken nigot att ta seridst for kommunen?
4. Om det &r, vilka 16sningar kan man tillampa for att hantera problemet?
5. Passar olika l6sningar olika bra beroende pa markanvéndning?
6. Ar problematiken ett hinder for en mer flexibel detaljplanering?
Tabell 1: Sammanstéllning av kommunernas standpunkter till intervjufrdgorna
Intervjufraga:
Kommun: 1 2 3 4 5 6
Stockholm Nej Arbetssitt Ja Se intervju Ja Ja
Goteborg Nej Arbetssétt Ja Se intervju Ja Ja
Malmo Ja - Ja Se intervju Ja Ja
Uppsala Nej Arbetssétt Nej* | Se intervju Ja Nej
Linkdping Ja Arbetssitt Ja Se intervju Ja Ja
Orebro Ja - Ja Se interviju Ja | Nej
Visteras Ja - Ja Se intervju Ja Nej
Marknadsforutséttn
Helsingborg Nej ingar Nej* | Seintervju Ja  |Nej**
Norrkoping Ja - Ja Se intervju Ja Ja
Umed Ja - Ja Se intervju Ja Nej
*[ kontexten for hur kommunen arbetar (se intervju for full kontext)
**Dd den beskrivna problematiken inte anses vara ett problem

5.2 Kortfattad resultatsammanstallning av intervjuer

Vad som foljer i detta avsnitt 4r en kortare overblick av alla intervjuer. For att forsta
hela kontexten rekommenderas det starkt att man ldser sammanfattningarna av
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intervjuerna i avsnitt 5.3. Detta avsnitt ar till for att ge en snabb Overblick av de
intervjuade kommunernas hantering av problemformuleringen.

Efter tio intervjuer framgar det att sex av tio av de intervjuade
kommun-representanterna kénner igen eller upplevt problematiken inom sin kommun
som detta arbete undersoker. Alla som uppgav att de inte upplevt identifierad
problematik hinvisade till kommunens sétt att arbeta med detaljplaner och
markoverlételser eller marknadsforutsittningar. Overlatelseproblematiken undviks
alltsd 1 dessa kommuner genom att antingen jobba pa ett visst sitt sa att planer som
innehar beskriven problematik inte tas fram. Alternativt kan det som i fallet fran
Helsingborg (se intervju) vara s& att marknadsforutsittningarna inte motiverar
framtagandet av en plan med blandningen industri och kontor.

Av de som uppgav att de kinner igen eller upplevt problematiken inom kommunen &r
det endast Malmo, Visterds och Orebro som ger ett eller flera exempel pi en
detaljplan dér problematiken uppstir. De andra som uppgav att de kédnner igen
problematiken beskriver det mer principiellt och uppger att de dr medvetna om att
sddan problematik kan uppstd. I fallen frén intervjuerna med Linképing och
Norrkdping uppgavs markanvindningen bostdder- och centrumverksamhet (BC) den
vanligaste blandningen av markanvindningar. I Norrkopings fall vérderar man en
saddan fastighet helt som bostidder som &r den hogre virderingen enligt Ola Brénés
(Norrkdping).

Alla kommuner som intervjuades uppgav att tomtrétt &r en potentiell 16sning for
beskriven problematik men det &r inte alla som anser att detta &r en bra losning.
Framforallt tas de langa tidsperspektiven upp tillsammans med kostnader med séddan
forvaltning och politisk vilja. I Orebro anviindes tomtritt ndr byggritten inte
utnyttjades till fullo av exploatdren (se intervju med Orebro). Andra Idsningar som
foresldas av kommunerna &r styrning via avtal med viten eller tilliggskopeskilling.
Tillaggskopeskilling dr framforallt tillimpat nidr det kommer till verskridande av
byggritten (se intervju med Stockholm, Goteborg, Malmo, Norrkdping och Umed)
medan viten har anvénts for att forhindra spekulation pé fastigheter och sékerstélla att
fastigheten bebyggs under utsatt tid (se intervju med Vésteras och Linkdping bland
annat).

Virderingsproblematik som uppstar vid markanvindningen bostdder (B) hanteras
olika i olika kommuner. I G6teborg tillimpar man forfogandeforbud (se beskrivning i
avsnitt 4.8) nir man siljer mark som ska upplétas som hyresritter. I Orebro tillimpar
man vite i form av mellanskillnaden av prisséttning baserad pa hyresritt och den
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baserad pi bostadsritt (se intervju med Orebro). I Visterds och andra kommuner
uppges det att viten tillsammans med krav pa startbesked anvinds i samband med
forséljning av mark for att styra mot exempelvis smahus anviandning istéllet for annan
och ibland mer vérdefull anvéndning sasom flerbostadshus i flexiblare detaljplaner.

Alla kommuner uppger att de kan ha ndgon form av flexibilitet i sina detaljplaner.
Men inte alltid en sddan flexibilitet som beskrivs i denna rapport. De intervjuade
kommunerna kan delas in i tvd véldigt generella kategorier vad géller anvindningen
av flexibilitet nir det kommer till markanvéndning i sina detaljplaner.

1. De som anvénder sadan flexibilitet som ett verktyg i sina detaljplaner.
Dessa kommuner inkluderar Malmo, Uppsala, Umea, Visteras, Norrkoping
och Orebro.

2. De som tillimpar sddan flexibilitet i mindre utstrackning i sina detaljplaner.
Dessa kommuner inkluderar Stockholm, Goteborg, Linkoping och
Helsingborg.

Aterkommande samtalsimne under intervjuerna #r konkurrenslagstiftning som
kommunen maste forhalla sig till vid forsdljning av fastigheter. Lagen om statsstod
och kommunallagen, som beskrivs i avsnitt 4.2, skapar ramen for hur kommunerna
kan hantera problemstéllningen. Alla eventuella hanteringar av problemet méste f6lja
dessa regler. I flera intervjuer tas denna aspekt upp och gor att rena 18sningar pa
problematiken beskriven &r svar att hitta.

5.3 Sammanfattning av intervjuer

Vad som foljer 4r sammanfattningar av hur dialogen med kommunerna har gétt. Da
dialogen har varit flytande och bred sd ar det inte direkta citat utan snarare en
godkénd av intervjupersonen sammanfattning av de aspekter och eventuella 16sningar
som diskuterats.

5.3.1 Helsingborg, Sofie Thorsson

Forsta intervjun hélls med Sofie Thorsson som é&r exploateringsingenjor pa
Helsingborgs stad. Sofie uppger att hon inte har erfarenhet av problematiken inom
Helsingborgs kommun. Nér det kommer till eventuell problematiken som uppstér vid
dubbel markanvidndning i fallet med industri och kontor (som i exemplet frdn Malmo)
s& undviks den lite per automatik d& kontorsmarknaden inom Helsingborg ar relativt
mattad och behovet for en sddan plan i nuldget inte existerar och efterfrigan pa mark
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for industridindamal &r storre. Sofie menar att det egentligen inte dr en problematik att
ha dubbel markanvindning i detaljplan. Sofie uppger att vid anvisning av mark for
néringslivet tillimpas principerna enligt direktanvisning. Direktanvisning innebér att
en intressent viljs ut av staden utan foregdende jamforelseprocess med andra
intressenter. Varje forfragan hanteras enskilt utifrén intressentens behov och vid
tillfallet tillgdnglig mark. Intressent ldmnar in forslag i form av en enkel beskrivning
av ambitionsniva, skisser, verksamhetsbeskrivning och ekonomisk redovisning som
staden utvdrderar och tar beslut utifrin om etablering ar ldmplig inom stadens
markinnehav. Allt eftersom att utbudet pa mark for niaringslivet minskat &r det allt fler
intressenter till samma fastighet och d& genomfors en jamforelseprocess. Flertalet
faktorer végs in i processen utifran platsens forutsittningar, karaktér pa etableringen
samt for utvecklingen av det befintliga ndringslivet i Helsingborg. Pa detta satt kan
Helsingborg jobba mer specifikt i sitt planarbete och undvika den beskrivna
problematiken.

Jag frigar hur Sofie hade kunnat tinka sig att 16sa problematiken som uppstétt i
exemplet frdn Malma.

Sofie menar att utgdngspunkten for Helsingborgs stad &r att sédlja marken, det finns
ingen uttalad inriktning att staden ska vara fastighetsdgare. Tomtrétter finns men det
ar framforallt pd bostadsmark. Sofie resonerar att det hade varit resurskrivande att
upplata tomtrétt for kommunen pé verksamhetsmark da det behovs personal och
resurser att forvalta dessa och folja upp. Det ér inte stadens syfte att fastighetségare
for sakens skull. I Helsingborgs fall dr det alltsd inte i dagsldget motiverbart att
Overlata sddan mark via tomtrétt, det finns ingen politisk inriktning for detta.

Pris ska sittas efter marknadsvérde, beréttar Sofie och hénvisar till de lagar och regler
som giller for kommuner. I Helsingborg finns det inget vinstmal utan det viktigaste
for staden dr vad planen och kommande etableringar bidrar med till staden i sin
helhet. Nagon direkt 16sning pa den beskrivna problematiken har inte Helsingborgs
stad eftersom inriktningen dr att marken ska séljas. Men i Helsingborgs fall hade man
antagligen sélt av marken. Hur prissittningen blir ar svart att siga men i dagsldget
tillimpas fast pris for verksamhetsmark. Ett alternativ man eventuellt kan tillimpa &r
en utredning av marknaden innan planarbetet.

Ju mer flexibel en detaljplan ir, ju mer finns det att beakta i planarbetet. Sofie uppger

att privata aktorer har dnskemal om flexibla detaljplaner och att ansvaret l1aggs pa den
privata aktoren i samband med bygglovsansokan.
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5.3.2 Vasteras, Magnus Karlsson

Nésta intervju dr med Magnus Karlsson som é&r projektchef néringsliv och
representerar Viasterds stad. Magnus uppger att han kénner igen problematiken som
beskrivs och han tar &ven upp ett exempel pa virderingsproblematik som har uppstatt
vid bostadsmark inom kommunen. Detta exempel kommer att beskrivas mer ingdende
senare.

I Visteras ar det viktigt att alltid f& bra betalt for sin mark, menar Magnus. Man ska
alltsd inte skinka bort en del av vérdet pd marken. Magnus tycker personligen att
flexibla detaljplaner dr ndgot bra och ar virt att efterstrdva. Han pépekar att det ar
lattare for en verksamhet att etablera sig pa mer flexibelt detaljplanelagd mark da
olika behov finns beroende pa aktdren. Vidare dr inte alltid gestaltningsfragor det
viktigaste for verksamheter och industri utan snarare forutséttningar for att bedriva en
effektiv verksamhet. Genom att arbeta med och ta fram mer flexibla detaljplaner kan
kommunen goéra marken attraktiv for fler aktorer och pa sé sétt eventuellt 6ka chansen
att fa bra betalt for den vid till exempel en budgivning.

Det finns tva generella sitt att viardera och prissétta marken som ska overlatas, menar
Magnus. Det ena sittet &r att ta in en virderingsman som gor en virdering av marken
och bestdimma priset efter detta. Det andra 4r att ha nagon form av budgivning av
marken. Budgivning kan ske med hjilp av méklare, till exempel i fall dir det ska
byggas smahus. Med detta som grund sd kan man sedan silja resterande mark med
fasta priser och kénna sig trygg i att mark séljs till marknadsmaissiga priser.

Problematiken som éar beskriven &ér definitivt ndgot att ta pé allvar tycker Magnus.
Problematiken ar dock inget som ska vara ett stort hinder i flexibel detaljplanering.
Istdllet ska styrning och eventuella problem som uppstdr kunna ritas ut genom
avtalsprocessen innan tilltride. D& gér det ocksé att vara mer kreativ, menar Magnus.
“Detaljplaner ska vara valdigt flexibla, det ar avtalen som ska styra upp”

Jag fragar hur man kan l6sa den problematik som Malmo stad upplevt med sin
detaljplan dir bade industri och kontor ar tilltet.

Magnus borjar med att podngtera att en saddan stor skillnad vad géller virdering som
uppstar 1 en sddan plan bor kanske undvikas om det inte dr nddvéndigt. Men han
menar pa att man bor ha som utgangspunkt att sélja marken och i sédant fall for den
anvéndningen som aktoren avser anvinda den for. S om en aktor vill bygga industri,
vilket 4r den anvéndningen som védrderas ldgst i detta fall vanligtvis, s& ska
prissdttningen utga fran den anvdndningen. Magnus poédngterar att nar vél marken &r
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bebyggd sa forsvinner en stor del av flexibiliteten i praktiken, &ven om den finns kvar
i teorin. Om anvéndningen skulle vara delad, det vill séga att flera anvandningar blir
aktuella sd foreslar Magnus att man l0ser det med en begrinsande tomtritt eller
tillaggskopeskillingar som bestdms beroende pa fordelningen av markanvandningen.

Magnus pratar varmt om tomtrétt som ett mycket bra verktyg for kommunen att ha i
sitt arsenal. Detta dels pa grund av flexibiliteten med tomtrdtt och mojligheten att
begrinsa, dels pa grund av att en verksambhet inte alltid 4r intresserad av att investera
sitt kapital i mark utan i sin verksamhet och tomtritt dr en losning for sddana
verksamheter. Vidare dr det ett sitt att fA en stabil och fGrutsdgbar inkomst av
avgilden for kommunen. En fordel som Magnus tar upp med tomtritt &r ocksa det
faktum att kommunen kan genomfora detaljplanen med hjilp av tomtratt samtidigt
som kommunen kan hénga med i eventuella virdedkningar av marken som senare kan
realiseras om s onskas.

Risken med flexibilitet i detaljplanering visas tydligt med ett exempel som Magnus
tar upp. Vad som foljer &r Magnus generella beskrivning av problemet som uppstod i
detaljplanen for kvarteret Geodeten och Kartografen i Vésteras (se bild 3 nedan).
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Bild 3. Karta 6ver kvarteren Geodeten och Kartografen i Vésteras.

Detaljplanen 1 fraga, det vill sdga dp 1635 i Visterds dr flexibel pa det sittet att
bostider inte dr mer specificerat &n just bostdder. Kommunens avsikt och antagande
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ar att det ska bli ett smdhusomréde da efterfrigan pa detta inom Vésterds varit stor.
Séledes forsokte man maximera antalet smahustomter. Men dé planen i sig inte
begrénsar anvéndningen till just sméhus sa 0ppnas mdjligheten upp for andra aktorer
att bilda storre fastigheter och bygga flerbostadshus. Vidare sa beskriver Magnus att
det har varit en extrem prisokning och efterfrdgan pa bostéder den senaste tiden. Detta
gjorde att tidiga kopare sig att det fanns pengar att tjina om man byggde for annat dn
smahus. Tomter styckades av for att bebyggas med parhus, samt att bygglov soktes
for flerbostadshus. Antalet fastigheter och boende i omradet dndrades, vilket innebar
att gemensamhetsanldggning méste goras om bland annat.

Kommunen forsokte gardera sig mot spekulationskdp genom vite om 100 procent av
kdpeskillingen. Detta visade sig vara otillrackligt da prisséttningen pa smahustomter i
omrédet inte speglade marknadens efterfragan och vérdering av bostdder. Den initiala
varderingen utford av virderingsman for en tomt lag mellan cirka 600 000 - 800 000
kronor enligt Magnus. Méklare togs in och nya virderingar pa upp till tre génger
originella kopeskillingen visade sig vara priser marknaden kunde erhélla. Detta
gjorde att for de som kopt for originella kdpeskillingen vart vitet om 100 procent av
kopeskillingen inte tillrdcklig for att avskricka ombildning och forséljning dé vinst
fortfarande kunde erhéllas. Planen genomfors alltsa inte som Visterds avsett pa grund
av flexibiliteten och vérderings-svarigheter som uppstar i samband med det.

Som Magnus beskriver det har Visterds ett antal idéer om hur de kan fa béttre
styrning i1 framtiden trots flexibilitet. Dessa &r foljande:
1. Krav pé vad som ska bebyggas. (byggnationen)
2. De ska sedan fa startbesked for byggnationen for att tilltrada tomten.
3. Overlatelse eller éndring av fastighetsgriinser fr inte ske innan byggnationen
ar fullgjord, annars vite.
4. Slutbesked ska erhallas inom en viss tid annars 1% 1 vite varje manad till
slutbesked ar ordnat for byggnationen.

Framforallt pratar Magnus om att krav pé startbesked innan tilltréde r en enkel och
smart 16sning for att komma runt problemet. Konversationen med Magnus var mycket
givande och bred.
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5.3.3 Goteborg, Lars Olsson

Med Goteborg dr intervjun utford med Lars Olsson som é&r jurist i Goteborgs
kommun. Denna intervju dr av mig efterldngtad da Lars har varit en drivande person i
utvecklingen av vad som kallas forfogandeforbud, vilket ar ett styrmedel kommuner
kan anvénda for att i en detaljplan for bostider, styra markanvindningen till endast
hyresratter. Sddan styrning dr inte mdjlig genom bestdimmelser i detaljplanen.

Lars forklarar att Goteborgs villkor om forfogandeforbud endast dr avsett for
situationen ndr kommunen vill att ett bostadsomréade ska forbli hyresrétter, som oftast
har en lagre virdering &n till exempel bostadsritter. Vad forfogandeforbud gor i
korthet ar att begrdnsa 6verlatelse av fastigheten i sig. Istdllet kommer den att som for
ménga andra fastigheter vara paketerad i ett bolag som forvaltar fastigheten som
hyreshus. Aktierna kan &verlatas till en kopare som é&r fortsatt beredd att 4ga och
forvalta fastigheten pa samma sétt. Men Overlatelse till bostadsrittsforeningar eller
som &garldgenhetsfastighet blir alltsé forbjudet.

Lars uppger att Goteborg inte i ndgon stor utstrackning jobbar med detaljplaner som
har flera olika markanvéndningar som i exemplet med planen fran Malmo stad. Dock
medger han att planer i G6teborg kan ha flexibilitet pa andra sétt i kartan. Exempelvis
byggnadsh6jd och exploateringsgrad. Men problematiken som ar beskriven i detta
arbete dr inte ndgot som Lars sdger sig kinna igen inom Goteborgs kommun.
Eftersom Goteborg ér en stor stad som vixer dr marken i staden per automatik mycket
attraktiv for verksamheter. Goteborg jobbar négot annorlunda med sitt planarbete i
jamforelse med till exempel Visteras. Samma behov av att gora marken mer attraktiv
genom flexibilitet existerar inte pa samma sétt och Goteborgs kommun har alltsa rad
att styra mer 1 sitt planarbete da risken att inte f4 marken sald eller planen genomford
ar mindre da efterfrdgan pad mark &r stor. Man kan alltsd ganska enkelt undvika de
specifika problem som kan uppsta.

Jag fragar Lars hur kommunen kan losa den identifierade problematiken med
overlételse av mark som har olika virderingar beroende pé anvindning.

Lars har en del intressanta invéndningar och idéer kring vad man bor tinka pa och hur
man kan 16sa problematiken som kan uppsta vid flexibel detaljplanering. Han borjar
med att utesluta mdjligheten att sélja mark till nadgot sorts underpris som till exempel
utgdr frdn markanvindningen som virderas ldgst, utan att detta kombineras med ett
villkor om tilliggskopeskilling for markanvéndning med hogre vérden, t.ex. om
marken séljs virderad till industri men det byggs kontor som har hogre virde ska en
tillaggskopeskilling utgd. Att sélja till 1agt pris utan tillaggskopeskilling menar Lars
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strider mot reglerna om statsstdd och kommunallagen. Lars &r den fOrsta av
kommunens representanter jag talat med som tydligt tar upp den hir aspekten av
overlatelse av kommunalt &dgd mark. Lars pdpekar att kommunallagens
likabehandlingsregler dock inte giller vid forsdljning av fast egendom, dér istéllet
statsstodsreglerna tvingar kommunen att agera helt marknadsmaéssigt.

Lars tar upp tomtritt som en av tva bra 16sningar och papekar att Géteborg ér en stor
fastighetsforvaltare och jobbar mycket med tomtrétter. P4 samma sétt som Magnus
frdn Visteras kommun papekar menar Lars att tomtritt dr ett bra verktyg for
kommunen i manga sammanhang och att avgilderna &r en fOrutsdgbar men lag
inkomst for kommunen att ha. Den andra 16sningen pa problematiken Lars belyser ar
den med tillaggskopeskilling for bruttototalarea (BTA). Alltsdé om man till exempel
har markanvéandning kontor ddr kommunen avser en viss BTA men planen &r flexibel
pa det sittet att det gar att f& en stérre BTA &n vad markkoparen forst dr beredd att
bygga, sa kan man erhalla tilliggskopeskilling om den avsedda BTAn &verskrids efter
att byggnaden ar klar. Det géller dé att vara tydlig i kopekontraktet med detta sé att en
sddan hindelse skulle aktivera tilldggskopeskilling. Lars &r dock vildigt tydlig med
att rétt forutsdttningar maste finnas for att kunna tillimpa en s&dan l9sning.
Forutséttningen ar framforallt en bra borgensman menar Lars. Han menar att det dven
finns mojlighet i teorin att ge kommunen pantritt med bésta rétt till fastigheten men
papekar samtidigt att detta dr en 16sning marknaden ogillar. Om det skulle vara mark
med blandad anvindning tar Lars upp tidsaspekten som ett potentiellt problem om det
tar for lang tid innan anvindningen skulle &ndras, eftersom villkor om
tillaggskopeskilling preskriberas efter tio &r, om man inte avtalar om langre tid.

Vad giller tomtritt pd flexibelt detaljplanelagd mark menar Lars att det kan vara en
16sning. Om detaljplanen &r flexibel anges markanvéndningen i tomtréttsavtalet och
om tomtrittshavaren vill dndra verksamhet maste denne forhandla med kommunen
om en dndring i tomtréttsavtalet, som da kan medges i utbyte mot en hogre
tomtrattsavgift (det dr dock viktigt att komma ihdg att det inte &r tillatet att i
tomtréttsavtal begrdnsa upplatelsen till hyresrdtt och inte bostadsritt). Om
verksamheten vill forddla markanviandningen efter frikop av marken ska markpriset
bestdmmas utefter den forddlade markanvéindningen. Om anvéndningen i dagsléget ar
industri och de vill dndra till kontor efter frikp av tomtritten for industridndamal sé
ska markpriset sittas som om det vore kontorsmark. Goteborg &r strikta med detta och
tillater inte frikdp om inte rétt pris kan forhandlas vid eventuell forddling av marken.
Generellt ar tilliggskopeskilling en bra 16sning pa problematiken detta arbete
undersoker vid overlételse av kommunigd mark menar Lars, dock under forutséttning
att man kan losa en sikerhet for tillaggskopeskillingens betalning om den ligger langt
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i framtiden. Sa ldnge ritt forutsittningar finns &r tilliggskopeskilling ménga ganger
kanske att foredra framfor forfogandeforbud.

5.3.4 Stockholm, Richard Hagvall

Fran Stockholm stad intervjuas Richard Hagvall som é&r fastighetsvirderare pa
Stockholms exploateringskontor. Richard uppger att han inte upplevt det problemet
inom Stockholm sa som jag beskriver det. Det &r ovanligt med till exempel flera olika
markanvindningar med olika vérderingar. Richard forklarar att Stockholm jobbar
mycket langsiktigt och tar fa risker med sitt planarbete. Kommunen vill ha 6versikt
och en tréaffséker idé om vad som ska bli med platsen och vilken inkomst den kommer
inbringa innan plan genomfors och marken 6verfors.

Potentiella problem som Richard pratar om handlar frimst om Overskridande av
tillaten BTA inom planen till exempel. 1 sddana fall loser man det med
markanvisningsavtal och tilldggskdpeskilling. Richard poidngterar att mark i
Stockholm &r virdefull och kommunen kan saledes utéva stor kontroll i planarbetet
da intressenter alltid finns. Ofta &r pris, idé och ritningar pé plats innan planarbetet dr
fardigstillt for ett omréde.

Richard ér alltsé tydlig med att Stockholms planarbete ar relativt rigid och oflexibelt
men resonerar samtidigt att flexiblare detaljplaner kan vara Onskvérda dven i
Stockholm om man kommer en bit utanfor de centrala delarna av staden.

Jag fragar Richard hur de jobbar med tomtrétter i staden. Stockholm har stora
inkomster genom sina avgélder menar Richard. Han gar vidare med att prata om hur
de jobbar med tomtrattsinnehavare som vill forddla marken och frikdpa. Kommunen
vill sjdlvklart ta del av vinsten som uppstar vid en sadan forddling men ger samtidigt
en morot till tomtrittsinnehavaren att forddla marken genom att de kan fa en viss
reduktion av kopeskillingen vid konvertering frén tomtritt till frikopt mark. Det &r
alltsa ett satt for Stockholm att skapa incitament for tomtréttsinnehavare att dels vara
mer aktiva 1 planarbetet och senare frikdpa fastigheten. Det mesta kokar ner till
budgetfridgor menar Richard nir det kommer till planarbetet i det stora. Saker ska
alltsé vara forutsdgbara och planerade pa ett sitt som gor det enkelt att budgetera for
staden.

Jag fragar om kommunen forsoker styra bostadsmark mot bostadsritt eller hyresrétt
da dessa har olika virderingar. Richard tar hir upp nagot mycket intressant som inte
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har kommit upp i tidigare samtal. I vissa omraden i Stockholm vérderas hyresritter
(som i vanliga fall har en lagre vérdering) till liknande och ibland hogre vérdering dn
bostadsritter. Han ndmner bland annat Kista som ett sddant omréde. Vad som skapar
denna hogre vérdering i omradet &r inte helt klart men det &r ett utmérkt exempel pa
att hyresritt inte nodvéndigtvis alltid har en ldgre vérdering 4n bostadsritt.

Stockholms planarbete liknar Goteborgs pd maéanga sétt i och med att ingen av
kommunerna &r stora foresprékare for flexibilitet 1 detaljplanen utan har snarare lyxen
som attraktiva marknader att styra mer i planen. Langsiktighet och starkare kontroll i
planarbetet dr nagot som karaktdriserar Sveriges tva storsta kommuner. Stockholm
jobbar lite mer med incitament som styrmedel nidr det kommer till frikdp och
forddling av marken &n Goteborg som inte verkar ha en liknande modell nir det
kommer till att utveckla mark som upplats via tomtritt.

5.3.5 Orebro, Simon Nyqvist

Fran Orebro intervjuar jag Simon Nyqvist som #r Exploateringsstrateg pa kommunen.
Simon kénner igen och forstar problembeskrivningen men fortsitter med att berétta
hur Orebro jobbar i sitt planarbete. De tar alltid fram en flexibel detaljplanen forst och
markanvisar senare. Det #r vad Niklas kallar “Orebromodellen”. Detaljplaner ir ofta
flexibla pa det sittet att exploateringen é&r relativt fri och ibland vag. Planer &r oftast
endast begrinsade i hojd och exploateringsgrad samt dven sjélvklart i viss man
begriansad i anvindning.

Virdering gors antingen med hjédlp av fastighetsviarderare i centrala delar och
omraden i ytterzoner eller s gors det med standardiserade priser for olika zoner.
Priset ska alltid sittas till hogsta véirderingen det vill sdga marknadsvérdet, vilket i
zonerna med standardiserade modeller for vérdering &r gillande marknadsvérde.
Zonernas viarderingsmodeller géller ej verksamheter utan dr riktat mot bostidder.
Virderingar gors alltid baserat pd hogsta tillatna exploateringsgrad.

Utgéngspunkten &r att sédlja marken frdn kommunens sida. Dock sker vissa
overlatelser med hjilp av tomtréttsavtal ndr marknadspriset for marken ej kan
erhdllas. Exempelvis ndmner Niklas ett fall dér planen tilldt fem véaningar men
exploatoren ville endast bygga tva. I det fallet tecknades en tomtritt. Niklas ndmner
att kommunen jobbar en del med tomtritter och ser det som en bra inkomstkilla
langsiktigt men sdger samtidigt att det sker en del frikép inom kommunen av
tomtrétter.
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Orebromodellen ir till for att skapa ett mark utbud frin kommunens sida som gor att
marknaden och efterfrdgan styr byggtakten. I modellen finns en forstudie tid dér en
aktor far rita och visa vad de vill bygga med inkluderande konsekvensbeskrivning.
Vid denna tidpunkt verkar det som att en detaljplan redan ar pa plats da ett fast pris
redan &r satt for marken innan aktérer kommer med forslag. Simon pépekar dock att
kommunen forsdker undvika planer med flera olika markanviandningar som har stora
vérderingsskillnader som i fallet med Malmd. Kommunen har alltséd identifierat
problematiken med en sadan plan. Men i fall det uppstér gar man utefter den hogsta
mdjliga véirderingen.

I Orebro finns det en stor efterfrdgan pa verksamhetsmark menar Niklas. Detta kan
dels vara pa grund av méjligheterna som Orebros planarbete skapar for verksamheter.
Niklas berittar att det inte dr jatte ovanligt med tio eller fler intressenter som kommer
med forslag och vill bygga pa verksamhetsmark. Det finns alltsa en efterfragan pa en
viss typ av mark i kommunen och detta gor kanske att problematiken som denna
rapport undersoker inte uppstar pa samma sitt. Istédllet skapar det bra forutsattningar
att (i samband med fast prissittning av mark) for kommunen att vara mer selektiva
med vilka aktorer de vill ska utveckla marken.

Jag fragar Niklas hur de hanterar bostadsmark dér liknande problematik kan uppsta
med upplételsen hyresritter kontra bostadsritter. Niklas berittar att Orebroare dverlag
foredrar hyresritter och att det har varit klurigt for kommunen att fa till bostadsrétter
de senaste aren. Dock ndmner han att en 16sning f6r kommunen att erhélla ersittning
for en form av otillborligt gynnande dér en viss forddling sker genom att i avtalet ha
med vite 1 sddant fall som uppstiger till mellanskillnaden av originella kdpeskillingen
och nya hogre viarderingen. Detta handlar framst om projekt for bostadshyresrétter
och da &r vitet baserat pa mellanskillnaden pa det bedomda véardet for hyresritter och
det bedomda virdet for bostadsritter som generellt dr hogre. I Orebros fall med sina
zoner blir det relativt enkelt att inkludera ett sddant vite i fallet med hyresritt kontra
bostadsritt.

5.3.6 Malmo, August Borssén

Jag far ett tips fr&n mina handledare Linnéa och Emma pa Malmo stad att jag kan
goOra intervju med deras jurist pa kontoret August Borssén vad géller fragestéllningen
i denna rapport. Intervjun med August &r 1dng och mycket intressant. Han borjar med
att podngtera att kommunen nyligen tagit fram rutiner for hur de ska jobba med
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flexibelt detaljplanelagd verksamhetsmark. Dessa dr nyligen framtagna och innebér i
korthet att om en intressent endast &r beredd att betala for att bebygga marken for
industriandamal, och alltsd inte vill betala for hela den potentiella byggritten som
exempelvis kontor, sd ska intressentens enbart erbjudas tomtrédtt och inte kop.
Avgilden och dndamalet i tomtréttsavtalet ska anpassas efter faktiskt anvénding.

Malmoé stad jobbar med flexibilitet i vissa av deras planer. August resonerar att det dr
helt okej med storre flexibilitet vid vissa anvéndningar och i vissa omraden. Det
viktiga &r att kommunens planarbete maste vara forsvarbart for kommunens invanare.
Detaljplaner som medger anvdndning bade for kontor och industri forefaller lampligt
i till exempel omraden utmed yttre ringvigen utan nirliggande bostadsomraden. I ett
sadant omrade bor det typiskt sett finnas nadgot hogre tolerans med vissa miljoaspekter
sasom till exempel buller eftersom ménniskor typiskt sett inte spenderar sin dygnsvila
i dessa omraden. Den mark som planldggs flexibelt” behover dven kunna samverka
med andra nérliggande omraden oavsett vilken av de tillatna anvéndningarna som i
slutindan véljs. Har ar det alltsd enklare att motivera anvdndningen industri till
exempel. Generellt menar August att det gar lite i vagor hur staden och dess invanare
vill att flexibilitet implementeras och att det &r viktigt frdn kommunens sida att ha
langsiktigt hallbara och effektiva modeller for hur planarbetet ska fungera. Detta pa
grund av att tidsperspektiven i stadsbyggande dr langa i relation till tempot i den
moderna samhéllsutvecklingen (digitalisering, miljofordndringar m.m.).

Generellt sett ska forsdljning av mark ske till marknadsméssigt rédtt pris utan
otillborligt gynnande av enskild. August stéller den retoriska fragan om hur vérden i
fastigheter skapas. Detta ar viktigt att fraga sig vid avtalsforhandlingar mellan
kommunen och aktérer vid overlatelser. Vilken regelefterlevnad bor finnas i
kopeavtalet? Olika risker uppstir beroende pé vilka l0sningar man tilldimpar i
kopeavtalet. Ju mer komplicerad styrningen i avtalet &r ju storre ar risken att det
skulle uppsta delar av avtalet som strider mot géllande lagstifining eller praxis till
exempel. Vidare kriver stdrre styrning i avtalen storre resurser vad géller
framtagande och uppf6ljning fran kommunens sida.

Nér det kommer till exemplet frén Malmo stad (dp 5466) dér industri och kontor bada
ar tillitna som anvdndning s& menar August att problematiken inte ligger i
vérderingen 1 sig kanske. Marknaden &r ju det yttersta facit och vid forséljning av
sddan mark s& kan man ju endast ta det som marknaden &r villig att erbjuda. I detta
fall har Malmo stad valt att sdlja industrimark till en aktor som uppgett sig vilja driva
industriverksamhet pa platsen. Malmo stad har utvdrderat aktdren som har bedomts
vara trovardig och serids i sitt uppsat samt att det 4r i Malmo stads intresse att lata
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aktoren etablera sig pa platsen. Flexibla detaljplaner forefaller bra for att bygga upp
en “bank” av mark som effektivt och snabbt kan exploateras. August podngterar
ocksd att alla detaljplaner har en genomforandetid och att det &r forenat med
skadestind om man skulle begrinsa byggritter och sa vidare genom ny
detaljplanering under genomforandetiden.

Det bryter inte mot kommunallagen eller statsstodsreglerna for kommunen att silja
marken for industridandamal till ett industripris sé linge det rdder samma premisser for
alla parter. Kommunens uppgift dr att géra det basta for kommunen (det vill sdga att
frimja de kommunala angelidgenheterna) och det kan inkludera ett beslut om att sélja
sédan mark till ett pris som ar baserat pa den lagre virderade markanvandningen.

Jag fragar August hur han resonerar kring en tomtréttsupplételse som 16sning for den
marken. Tomtréitt ar ett sitt att 16sa problemet med “6verviarde” i en flexibel
detaljplan om koparen inte kan eller vill betala for den hogre vérderade
markanvindningen. August borjar med att podngtera att Malmo jobbar en del med
tomtratt men tilldgger ocksa att tomtrétt dr relativt likt dganderdtt da innehavaren har
en stark stéllning gentemot kommunen. Det krévs alltsd mycket for att kommunen ska
kunna frigéra marken for ny markanvindning hur som helst. Det ger visserligen en
forutsdgbar langsiktig inkomst fér kommunen men August stéller sig ocksa fradgandes
om varfor en flexibel detaljplan ska tas fram om man dnda kommer begrénsa den med
hjilp av en tomtréttsupplatelse. Rent virderingsméssigt dr tomtrittsittupplatelsen
logisk. Man kan uppné stor styrning och kontroll vid en sddan 6verldtelse men om
man ska 16sa in tomten i fortid behdver kommunen betala for byggnader och
anldggningar som innehavaren har. August menar att det kokar ner till en politisk
fraga om man vill upplata mer eller mindre mark med hjilp av tomtrétt.

Jag fragar August vad han anser om krav géllande startbesked innan tilltrade eller
forsaljning. August menar att det ger ett visst skydd i flexibla detaljplaner men att det
inte 4r en garanti att det 16ser underliggande problematik som i fallet fran Vasteras
med smahus. Det gar till exempel for tilltrddare att dra tillbaka bygglov efter tilltrédde
och ansdka om nytt efter. August menar att det aldrig gar att ha for mycket
information om den merkantila sidan och de olika perspektiven fran potentiella
aktorer nir man tar fram en plan och ska sélja marken.

Vad giller tilliggskopeskillingar berdttar August att Malmo anvénder det som regel
vid forsdljning av mark varderat med hjdlp av BTA. Men han menar ocksa att detta ar
nagot att se over da det finns skillnad 1 praktisk och teoretisk BTA pé en fastighet. Det
finns ett intresse frdn kommunens sida att jobba mer effektivt med sina vérderingar.
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August fortsitter med att forklara att kommunen dven gor en virdering av kopare. Ar
det en serids utvecklare och kopare som kommer utveckla fastigheten i linje med
overlatelsen? Kommunen méste ha kommunala angeldgenheter i atanke &ven nér de
véljer utvecklare.

I Malmé har man alltid inbakat en byggnadsskyldighet vid overldtelse av mark i
avtalet dir vite utgar efter tva ar fran tilltrddesdagen.. Har kommer ocksé
tidsperspektiv in och det dr utvecklingsingenjorerna som ansvarar for att folja upp
dessa frister.

5.3.7 Uppsala, Henrik Hammas

Fran Uppsala fir jag prata med Henrik Hammas som é&r strateg pa mark- och
exploateringsenheten samt utbildad lantmétare. Henrik borjar med att inte halla med
om problematiken s som den dr beskriven. Den kan visserligen uppstd menar han,
men det kokar ner till hur kommunen utformar planbeskrivningen och byggritter och
s& vidare. Man maste alltid beakta invanarnas intressen enligt kommunallagen. Bara
for att en potentiell kopare inte har nytta av den dyrare byggritten inom en plan sa
kan ju det finnas en nytta av den for nésta potentiella dgare, menar Henrik. Man kan
alltsa inte beakta ett sddant argument hur som helst fran en kopare som vill betala for
en mindre virdefull byggritt. Istdllet maste kommunen alltid se och beakta
fastighetens potentiella virde.

Henrik menar att om man hamnar i en situation dar denna problematik &r tydlig och
svar att 16sa (som i fallet med blandning kontor och industri) s& har kommunen
kanske inte varit tillrackligt tydliga med vad de vill med omradet. Det vill sdga nér
problematiken beskriven i denna rapport uppstar s& menar Henrik att kommunen
maste vara mer tydliga med vad de vill ska hinda med omradet och pa sé sitt kunna
styra runt problemet bittre.

Vad giller bostadsmark med olika virderingar beroende pa uppléatelseform menar
Henrik att en enkel 16sning dr att villkora tillaggskopeskilling pd omvandling frén
hyresrétt till ndgon form av dganderétt. Uppsala vill och forsoker tillskaffa mark i
varierande prisldgen. Henrik papekar att tomtritter stricker sig 0ver en lang tid och &r
svara for kommunen att ta sig ur. Alltsé ar det inte en, for Uppsala, attraktiv 16sning
pa overlatelse av mark och svar for staden att motivera.
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Rent principiellt bor detaljplaner dock vara flexibla, resonerar Henrik. Det finns flera
fordelar med flexibilitet men den ska inte vara utformad pa ett sitt som gor det
otydligt fran kommunens sida vad de vill ska hdnda med omrédet. Generellt sett tar
Uppsala fram detaljplan forst och tar marken till marknaden sen. Med ett sadant
arbetssétt hjdlper det att planen har flexibilitet s att fler aktérer har mojlighet att
bygga pd marken. Planen forldnger ocksd sin aktualitet genom flexibilitet menar
Henrik. Men samtidigt blir det ocksd mer att beakta ju mer flexibilitet planen
inkorporerar.

Henrik berittar att Uppsala ibland haller markanvisningstavlingar. S& man tillimpar
en form av budgivning i de fall kommunen tycker att det passar. Men generellt sétter
man ett fast pris utifran en virdering pa verksamhetsmark. Det fina med detta ar att
man med ett pris baserat pa en bra virdering kan tillgodose marknaden samtidigt som
reglerna om statsstod och kommunallagen efterlevs. Dock papekar Henrik helt riktigt
att alla vérderingar &r en form av kvalificerad gissning av vérdet och det géller att
vara kritiskt lagd och att facit i slutdndan faktiskt 4r marknaden. Med detta sagt
resonerar Henrik vidare att det faktiskt kan vara okej fran kommunens sida att inte
sdlja till hogsta mojliga pris alltid. Nagon form av rabatt kan alltsé vara befogad om
detta tas igen av Okade skatteintikter och jobbtillfillen. Det &r alltsd inte bara
varderingen av marken i sig utan dven kalkylen om vad fastigheten ska generera for
kommunen i framtiden som spelar roll. Detta tillsammans ska beaktas vid forséljning.
Likabehandling maste dock alltid beaktas och &r viktigt.

Jag frdgar Henrik om vad han anser om startbesked innan tilltrdde till en fastighet
som en form av styrning. Det gér att avtala om allt fran startbesked, tilltrdde och
overlatelser genom avtal menar Henrik och ldgger till att det krévs en viss kompetens
for att gora detta bra. Det kommer aldrig att bli heltdickande men kan ge ett bra skydd
att infora sadan styrning. I Uppsala finns det krav pa bygglov och dylikt innan
markanvisningsavtal tecknas.

Kommunen anvénder sig dven av Overlatelseforbud av aktier i verksamheter som
regel, berittar han. Detta for att behalla forutsdgbarhet och styrning inom ett omrade
dér kommunen sélt till en aktor med ett visst koncept som kommunen gérna ser
kvarstéar. Henrik atergér ofta till att planarbetet och stadens utveckling handlar mycket
om att uppehdlla stadens och dess invanares intressen. Kommunens arbete maste
spegla denna realitet.

Henrik tycker personligen inte att problematiken som denna rapport undersoker ar ett
stort hinder i en mer flexibel detaljplanering. Men det &r under forutséttningar att
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kommunen jobbar medvetet och vet vad de vill med ett omrdde. Om det finns bra
samspel mellan plan och exploateringsavdelning sa blir detta inget stort problem. I
Uppsala finns ett bra sdidant samspel och alla kompetenser nédvéndiga finns med frén
borjan till slutet av planarbetet menar Henrik.

5.3.8 Norrkoping, Ola Branas

Fran Norrkoping far jag prata med Ola Branés som é&r projektledare for Inre Hamnen i
Norrkoping. Ola beréttar att problematiken som uppstatt i Malmo exemplet inte &r sa
vanlig i Norrkoping. Men han fortsitter med att berétta att Norrkoping jobbar med
andra typer av flexibilitet och ndmner att anviandningen av en bostad tillsammans med
centrumverksamhet (BC) &dr vanligt exempelvis. I de fallen far koparen betala for
samtliga ytor som bostider och far alltsd inget avdrag for visst matt av
centrumverksamhet. Flexibilitet dr viktigt for att forlanga aktualiteten av planen bland
annat. Generellt sett ska man alltid utgd fran hogsta virderingen vid Overlételse,
menar Ola. Om det finns en dominerande anvéndning bland flera kan man ga efter
den i virderingen. Det &r alltsd viktigt att alltid prova vilka anvidndningar som ska
komma till eller inte inom ett omrade.

Jag fragar Ola hur de hanterar bostadsmark dir liknande problematik kan uppsta som
i exemplet frdn Visterds. Ola menar att i det specifika fallet s& kan man ddmpa
konsekvenserna genom krav pé startbesked innan tilltrdde exempelvis men medger att
det inte dr en heltdckande 16sning. Jag papekar att problematiken dven kan uppsta
beroende pa upplételseform. Om Norrkdping vill jamna ut fordelningen av
upplatelser av hyreshus och bostadsritter sa finns det erbjudande frdn kommunens
sida att teckna tomtritt i det fall upplatelsen ska styras mot hyresritt. P4 detta sitt kan
kommunen styra upplatelsen. Ola beréttar att Norrkoping uppléater en relativt stor
mingd sméhus och industritomter via tomtratt &ven om nytecknande inte &r sa vanligt
langre. Det &r inte lika vanligt for flerbostadshus. Ola resonerar att det finns en viss
problematik med tomtrétt d& exploateringen ska gd med vinst 6ver tid. Om man inte
séljer marken utan upplater den med tomtratt sa forsvinner en stor inkomst. Generellt
sett s& forsoker kommunen undvika att 6ka méngden tomtritter kommunen forvaltar,
beréttar Ola.

Ett intressant arbetssdtt Ola tar upp som Norrkdping tillimpar dr mojligheten for en
aktor att utveckla mark via tomtrittsupplatelse och sedan frikdpa sig fran tomtrétten.
Frikopspriset dr avtalat fran borjan av upplatelsen. Fordelen med detta &r att man
skjuter fram tidpunkten for kopeskilling nér aktéren mer sékert kan realisera vardet
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och pi sé sitt betala en avtalad kopeskilling. Detta ar utmérkt for mindre bolag som
vill utveckla mark och silja den vidare till exempel. P& detta sitt gar det kanske att
argumentera att kommunen far bade bra styrning samt en realisering av vérdet pa
marken genom den senare frikdpet. Ola ndmner dock att det finns risker med en sddan
metod da det eventuellt kan skapa incitament for spekulationer av tomtrétter. Man ska
alltsa tillimpa denna metod med forsiktighet.

Norrkoping tilldter dock inte frikop av industritomter under négra omstandigheter.
Eventuellt kanske man kan tillata det om priset baseras pa en mer lukrativ framtida
anvéndning. Men i sadant fall féredrar kommunen att ombilda tomtrétten och justera
avgilden efter den nya anvindningen. Kommunen kan ocksé erbjuda annan mark for
industridndamal i utbyte mot att kommunen sidger upp industritomten i ett omrade
kommunen vill utveckla till annan anvidndning. Dock dr industriaktdrer kanske inte
alltid intresserade av att omlokalisera sin verksamhet pé det séttet. Incitament méste
da skapas genom att kommunen erbjuder omlokalisering tillsammans med uppkop av
tomtréitten samt dess anldggningar. Ola fortsétter hér att resonera kring olika typer av
aktorer kommunen jobbar med. Nar det kommer till industriaktorer finns det kanske
inte alltid samma vilja att ha ett lingsiktigt samarbete med kommunen da
verksamheten ofta gor ett engangskop. Kontrasten hidr &r exempelvis
bostadsutvecklare som ofta gor flera fastighetskop och utvecklar flera omraden under
lang tid. For denna typ av aktor sé finns det ett starkt incitament fran aktdrens sida att
tillgodose ett langsiktigt bra samarbete med kommunen. Detta dr en viktig
observation da det frin kommunens sida dr relevant att forstd incitament fran olika
typer av aktorer.

NorrkOping sétter oftast fasta priser pad fastigheter som baseras péd en virdering av
marken. Mojligheten till budgivning finns men &r inte s& vanlig, beréttar Ola. Ibland
tdvlar man under tiden detaljplan tas fram for att kunna anpassa marken efter budet.
Tilldelning sker vanligtvis innan detaljplanen vunnit laga kraft. Det finns en stor
efterfragan pa verksamhetsmark inom Norrképing. Ola resonerar att kommunen bor
undvika olika typer av anvindningar som ger stora variationer i vardering. Man kan
ha flexibilitet pa andra sitt. Nar det kommer till varderingar utefter BTA sa menar Ola
att man ska utgd frdn maximalt tillitna BTA i detaljplanen men medger att man kan
utgd fran BTA i bygglov i vissa fall. Generellt sett ska man alltid ta betalt for hogsta
mdjliga exploateringsgrad.

Problematiken som &r beskriven i denna rapport dr ett hinder for en mer flexibel
detaljplanering, menar Ola. Man maéste tdnka efter frdn kommunens sida vad
dndamaélet for marken faktiskt ska vara innan man ldgger in en massa bokstiver,
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menar Ola. Det dr viktigt att mark- och exploateringsingenjorer d4r med i hela
planprocessen och generellt menar Ola att det finns ett bra samspel i Norrkdping
mellan plan och exploateringsavdelning.

5.3.9 Umea, Johan Sjostrom

Fran Umed intervjuar jag deras mark- och exploateringsingenjor Johan Sjostrom.
Johan dr medveten om problematiken som kan uppsta vid Sverlételse av flexibelt
detaljplanelagd mark men menar att den problematik som &r beskriven i denna
rapport inte dr nagot som ar vanligt i Umed. Vad géller blandningen av industri och
kontor i en detaljplan menar Johan att kontor oftast &r komplement till industrin. Det
ar ovanligt med rena kontorskomplex i ett industriomrdde. Kontor, menar Johan, vill
ligga mer centralt dér andra typer av verksamheter verkar. Alltsa mer centralt. Umea
har inga detaljplaner dér anvéndningen industri och kontor (JK) har blivit ett praktiskt
problem vid dverlatelsen.

Det finns en relativt konkurrensutsatt och tuff kontorsmarknad i Umeé&. Det ar dock
osannolikt att hitta aktdrer som vill betala hoga priser for kontorsmark som ligger i
industriomradden. Man ska sitta pris pd mark utefter det hogsta betingade vérdet.
Exempelvis vid blandning CKB (centrumverksamhet, bostdder och kontor) sa ska
priset bestimmas efter det hdgsta vardet. Nio av tio ganger sétter Umed ett fast pris pa
sin mark, menar Johan. Enstaka ganger har man budgivning och da generellt inte
budgivning pa priset utan pa sjdlva idén. Det hdnder dock att pris bestdms utifran
anbud. Johan tar hér upp ett exempel fran Umea dér man inom ett omrade ville bygga
stadsradhus och se till att upplatelsen blir ndgon form av dganderitt. Runtomkring
ligger det mycket hyresritter. I det fallet tog man anbud och det visade sig vara stor
skillnad i de olika anbudens vérderingar av marken. Den som vann hade nést hogst
viardering av marken men bést projekt fran stadens synpunkt. Det var alltsa
fordelaktigt for kommunen att tillimpa denna form av budgivning i detta fallet.

Jag fragar Johan vad han anser om startbesked innan tilltrdde som &r en foreslagen
16sning pé problematiken Visteras upplevde inom sin detaljplan dp 1635. Generellt
sett s& sdljer inte Umed mark forens en form av bygglov dr pa plats, beréttar Johan.
Anvindningen “bostad” dr bred och kan ha avsevirt olika virderingar beroende pa
upplatelseform och annat. Han resonerar att de flesta aktorer som bygger bostdder vill
ha en langsiktig relation till kommunen och dr mana om att inte anvéinda sig av fula
knep sd& som att dra tillbaka ansokan efter tilltride och ldmna in en ny
bygglovsansdkan. Om den risken bedoms finnas hos en aktér kan man komplettera
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kopeavtalet med viten till exempel. Vidare kan upplatelseformer styras under en viss
tid med hjilp av viten i markanvisnings- och kdpeavtalen.

Oftast tas en detaljplan tillsammans med en fast prissittning fram forst innan
markanvisning sker. Ibland sker markanvisning nér planen bdrjar ndrma sig
antagandet. For verksamhetsmark driver kommunen planen till slutet sjilva medan
kontor och bostadsplaner involverar privata aktorer i storre utstrickning i form av
markanvisning av en tomt exempelvis. Generellt giller det for manga kvarter och
fastigheter.

Utgangspunkten for Umea ar att sdlja marken de tar fram plan for. Umed jobbar inte
riktigt med tomtrdtt till nagon storre utstrdckning trots att de har ett stort
markinnehav, menar Johan. Det finns kompetens for att forvalta tomtrétter inom
kommunen men behovet av att upplata tomtrétt dr inte vanligt. Om det skulle vara
motiverat menar Johan att det i s& fall skulle gdlla vildigt strategisk mark som
kommunen har behov av att behalla pa grund av langsiktig utveckling av omradet.
Men det ar resurskrdvande. Nir det kommer till vdrderingsarbetet sd ar det i
kommunens intresse att jobba transparent for att se till att prissédttningen inte
ifrdgasitts. Vidare ska priset bestimmas till en rimlig nivd. Om kommunen sétter for
hoga priser blir det dyrare for dem att forvirva rdmark. De kdper mark 16pande for
kommande projekt och har en arlig budget for detta &ndamal. Johan tar hér ocksa upp
en aspekt om virdering som inte kommit upp i tidigare intervjuer. Det faktum att krav
pa den kopande parten péverkar vérdet och i forlangningen marknadspriset pa
fastigheten. Alltsd om mojligt ska krav utanfor nddvéndigheten inte stéllas pé
fastigheten.

Umeé jobbar som utgangspunkt med en viss flexibilitet inbyggd i sina detaljplaner.
Ett projekt ska inte fastna i en rigid bygglovsprovning. Det finns alltsd en viss
sdkerhet om genomforande inbyggt i flexibiliteten. Generellt sett menar Johan att det
inte dr nigot stort problem med virdering och verlatelse av mer flexibla planer.
Tvértom motiverar han varfor det skulle vara mer kostsamt for kommunen att inte
inkorporera flexibilitet da det exempelvis skulle kosta mycket att géra om planen vid
ett halt i bygglovsprocessen bland annat. Kommunen &r medvetna om potentiell
problematik men tar som regel hogsta mojliga viarde for marken. Nar det géller
prissittning utefter BTA sé sétter man pris utefter maximal tilliten BTA. Om det
skulle 6verskridas kan man skriva in villkor om tilldggskopeskilling.

Generellt for att undvika problematiken beskriven vid genomforandet med flexibla
detaljplaner sd menar Johan att nyckeln ligger i hur kommunen organiserar sitt

55



Overlatelse och upplételse av flexibelt detaljplanelagd mark

planarbete. I Umeé bestéller de alla sina detaljplaner internt och fir pa sd sitt med
exploateringskontoret i planprocessen fran borjan till slut. Problematiken beskriven i
denna rapport ér inte ndgot Johan menar ska behdva std i vigen for en mer flexibel
detaljplanering.

5.3.10 Linkoping, Jonas Sivervik

Jonas dr mark- och exploateringsingenjor samt en av tva gruppchefer pa Linkdpings
mark- och exploateringsenhet. Han berittar att LinkOping &r mer restriktivt med
flexibilitet generellt. Vad géller de typexempel som visas upp under intervjun menar
Jonas att LinkOping inte har en sddan typ av flexibilitet med flera markanvéndningar
som har olika virderingar. Han medger dock att anvindningen Bostad och
Centrumverksamhet (BC) dr nagot som anvidnds en del inom kommunens
detaljplaner. LinkOping &r medvetna om beskriven problematik menar Jonas men
stoter inte pa den s& ofta pd grund av kommunens planarbete. Jonas berittar att
problematik kan uppsta i vissa planer om den teoretiska och praktiska BTA skiljer sig.
Sadana planer kanske mojliggér mer dn vad som far plats eller vad som dr mojligt.

Det vanligaste tillvigagangssattet for Linkdping vid Overltelse av mark é&r att ta fram
en detaljplan forst och sedan markanvisa efterat. Kommunen testar olika modeller for
detta arbete. Man anvénder sig bland annat av markanvisningstidvlingar baserade
utifrén ett multikriterie dar markpris endast ar ett av kriterierna. For verksamhetsmark
finns det en etableringspolicy som styr. Verksamhetens art, kommunens behov och
lamplighet vigs samman i buden. For verksamhetsmark tillimpar Link&ping oftast
direkttilldelning enligt deras etableringsprocess, dér intresseanmélningar gar via
néringsliv och tillvaxt. Generellt sett verkar det som att Linkdping jobbar mycket
medvetet med sin mark. Det dr oftast korta ledtider, menar Jonas da det finns en
tydlig bild av omradet och vad som ska vara dar. Om kommunen skulle hamna i ett
annat konjunkturldge sa menar Jonas att behovet for en mer flexibel detaljplanering
kan uppstd da det kan behovas planer med langre aktualitet i ett sddant ldge. Om sa
vore fallet skulle problematiken som &r beskriven kunna uppsta mer i Linkdping och
det dr alltsa viktigt for kommunen att jobba med dessa frégor, resonerar Jonas.

Jag fragar Jonas hur LinkOping jobbar med tomtritter for att Iosa
virderingsproblematiken.  Generellt sett &  LinkOping inte  jéttestora
tomtrattsinnehavare och nyttjar inte tomtratt sarskilt ofta vid overlatelser. Det finns
dock ett undantag och det géller kommunala bolag dér man inte dverenskommer om
markpris. Jonas berittar att det finns en historia speciellt med Lejonfastigheter (som
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ar ett kommunalt bolag i Linkdping) att inte komma 6verens om markpris nir det
finns en flexibilitet som inte utnyttjas helt. I de fall 16ser man det med tomtrétt.

Jag berdttar om Visterds-fallet som &r beskrivet under avsnittet om flexibelt
detaljplanelagd mark. Jonas berittar att det finns exempel i Linkdping dér kommunen
sélt smédhusmark som bebyggs och siljs for mycket hdgre pris &n kommunen sélde
det for. Generellt sett ska kommunen planldgga for det &ndamalet man vill ha menar
Jonas och pa sa sétt minimera risken for en sddan utveckling som kunde synas i
Visteras. Linkdping har alltid bygglovskrav nér de tecknar avtal om markoverlatelse.
Vidare infoér man byggnadsskyldighet och hoga viten i1 avtalet om tilltrddande inte
skulle uppfylla sin byggnadsskyldighet. P4 detta sétt har man béttre skydd mot
eventuella spekulationer som kan forekomma péd marken. Losningen pa den
problematiken som i exemplet fran Vésteras ar alltsa bygglovskrav kombinerat med
byggnadsskyldighet kopplat till hdga viten. Jonas menar dock att det ibland kanske ar
bra i saddana fall att ha ndgon form av konkurrensutsatt vardering s att priset med
storre sidkerhet baseras pa nuvarande marknadsforhdllanden och pa sa sétt inte ligger
langt under det hdgsta marknadsvérdet som i fallet i Vésteras.

Jonas berittar vidare att LinkOpings 16sning hittills p&4 problematiken &r att inte ta
fram planer med en hdgre flexibilitet men nir sagd problematik uppstar sa tillampar
kommunen mycket hoga viten for olovlig dverlédtelse. Generellt sett s nyttjar inte
kommunen tillaggskopeskilling sérskilt mycket i nuldget menar Jonas. Nér det
kommer till styrning av upplételseform for bostider sa medger Jonas att han
personligen har kikat pa forfogandeforbud och att det dr négot som eventuellt kan
tillimpas 1 kommunen for styrning mot hyresrétter i framtiden. Spekulationer som
kan uppsté vid olika upplatelseformer kan mitigeras med hdga viten aterigen. Jonas
berittar ocksd att det kan forekomma fall dir man séljer mark for ett ligre pris i
utbyte mot att bostdderna blir hyresritter med en ldgre hyra ocksé till exempel. Det
handlar ju ocksa om att jobba med seridsa och langsiktiga aktorer som &r ména om en
god relation med kommunen. Linkdping har gjort en del omvérlds observationer for
att 10sa problematik som uppstér efter borttagande av investeringsstodet.

Jonas avslutar med att konstatera att LinkOping har en atsittande kostym om vad de
vill gora med mark som de tar fram planer fér. Man vill gérna styra manga detaljer.
Kommunen har ett relativt stort markinnehav och kdper upp mark lite da och da.
Problematiken vi har pratat om menar Jonas dr ett hinder for en mer flexibel
detaljplanering. Jonas tar problematiken och dess eventuella 16sningar pé stort allvar
dé det kan behdvas en mer flexibel detaljplanering i Linkoping i framtiden for bland

57



Overlatelse och upplételse av flexibelt detaljplanelagd mark

annat effektivisering i planprocesser samt andra fordelar. De &r inte dér &n men Jonas
utesluter inte att beskriven problematik kan bli mer kiannbar framover.

5.3.11 Bryggan Fastighetsekonomi i Malmo, Pontus Borgstrand

For att fa ett perspektiv fran den privata sektorn pé fragestéllningen i detta arbete
intervjuas dven Pontus Borgstrand som &r senior fastighetskonsult och virderare pa
Bryggan Fastighetsekonomi i Malmo. Pontus borjar med att konstatera att
problematiken som detta arbete undersoker dr ndgot som han kénner igen. For
Bryggan ar det dock inte ett jatteproblem att hantera utan det handlar om att tdnka
efter extra fran privat sida nir en sddan virderingsproblematik uppstar. Han fortsitter
med att konstatera att planarkitekter i kommuner inte har som primér uppgift att
resonera kring och undvika sédana problem som undersoks i detta arbete och att det
kan vara en bidragande faktor till varfor problematiken ibland uppstér. Ju fler aktorer
med olika synvinklar som é&r involverade i detaljplanens utformning, desto béttre &r
det for detaljplanen och risken att problematiken uppstar minskar. Det 4r inte bra med
bara tio planarkitekter eller bara tio mark- och exploateringsingenjorer vid
detaljplanens utformning, menar Pontus.

Jag fragar Pontus hur man kan se pd Malmo exemplet fran en virderares synpunkt.
Vad giller detaljplaner dér den tillitna markanvidndningen ar industri s papekar
Pontus att det som regel dven éar tillatet med kontor som komplement. Han fortsitter
med att resonera kring hur laget sdvdl som detaljplanen styr vad som bor vara
markanvindningen pé en fastighet. Generellt sett ser Pontus flexibilitet i detaljplanen
som nagot positivt. Detta pd grund av att konjunkturen och svdngningarna i denne
skapar olika forutsittningar for privata aktdrer att utveckla en fastighet. Flexibilitet
underldttar for aktorer att hitta och anpassa 16sningar for fastigheten. Privata aktorer
maste ju tjana pengar och dr ofta slipade och hittar sétt att nyttja marknaden pa
ovantade sitt, resonerar Pontus. Han fortsétter med att konstatera att kommunen
sjalvklart ska ta problematiken med flexibla detaljplaner och dess vérdering och
Overlatelse pa allvar. Men hanteringen av problematiken ska helst inte minska
detaljplanens flexibilitet.

Vid vérdering av en fastighet som &r flexibel i markanvéndning papekar Pontus att det
rimligen borde utgd frdn den mest sannolika anvindningen. Rent
marknadsekonomiskt behdver man forsoka fa det hogsta vardet. Vad efterfragar
marknaden? Man ska alltid utgé fran hogsta och bésta anvdndningen, menar Pontus.
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Den mest effektiva byggrétten pa en fastighet kanske inte alltid stimmer 6verens med
den teoretiska byggratten.

Jag tar upp Visteras exemplet och fragar Pontus hur man kan resonera kring en sddan
fastighetsspekulation som skett i det fallet.

I det fallet menar Pontus att skulden inte kan ldggas pa den oberoende virderingen
som initialt varit underlag for prissittningen pa sméhustomterna. Vilka instruktioner
har virderaren fatt? Vilka forutséttningar finns och hur ser uppdraget ut? Generellt
sitt ar det en bra idé att ta in fler vérderare for att stimma av hur de ser pa saken,
menar Pontus. Aterigen tar han upp frigan om vad som #r bésta anvindningen for
marken. I detta fallet visade det sig att det inte alltid varit just smahus. Det hiander att
Bryggan Fastighetsekonomi har olika vérderingar pd marken &n vad kommunen har.
Virderare speglar marknaden, uppger Pontus. Spekulation pé fastigheter ar svart att
undvika. Det kommer att ske pa ett sétt eller annat. Vem vet hur marknaden ser ut om
tio eller tjugo &ar?

Jag fragar Pontus hur han ser pd tomtritt som en mdjlig 16sning av problematiken.
Det #r en 16sning, uppger Pontus, men skapar andra problem. Ager man marken har
man mojlighet att styra i avtalet. Jag tar upp tidigare kommuners resonemang kring
vad en detaljplan kan bidra med vad giller jobbtillfallen och skatteintidkter och om det
borde pdverka vem man séljer fastigheter till frin kommunens sida. Pontus menar att
det dr svart att sia om sédant och det &r battre att ta en hogre kopeskilling istéllet.

Vad giller andra l6sningar som tas upp av kommunerna har det oftast haft med
avtalets utformning att gora vid fastighetsforsiljning. Pontus menar att parterna bor
reda ut sa mycket som mgjligt via avtalet men det gér inte att skydda sig mot allt. I en
oppen och fri marknad vinner man ibland och forlorar ibland. Man kan rimligen inte
alltid skydda sig frén forlust pa marknaden. Rédsla for att gora fel kan vara mycket
hdmmande och det maste vara okej att gora fel ibland. Vad géller kommunernas
kompetens kring siddana fragor som ror detta arbete papekar Pontus att det finns en
bra kompetens generellt inom kommuner for att tackla problemet som detta arbete
undersoker.

Det dr dyrt att ta fram en detaljplan och flexibilitet kan minska risken att behova gora
om aspekter i detaljplanen. Mangden problem &r konstant, resonerar Pontus, och har
man mindre flexibilitet i detaljplanen sd uppstar problem pa annat hall. Alltsa bor
overlatelseproblematiken inte utgdra ett hinder for en mer flexibel detaljplanering,
resonerar Pontus.
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6. Analys och diskussion

Analysen kommer forst att generellt beskriva och analysera hur intervjuade
kommuner hanterar problematiken som kan uppstd vid Overlatelse av flexibelt
detaljplanelagd mark. Olika metoder kommer sedan att séttas i kontext till hur
kommunerna jobbar med sitt planarbete. Metoderna kommer sedan att jamforas.

6.1 Kommuners arbetssatt

Som ndmnt i avsnitt 5.2 & det inte alla kommuner som har erfarenhet av
markoverlatelser av flexibel detaljplanelagd mark som avses i avsnitt 3. Det framstar
fran intervjuerna att det ofta &r resultatet av ett visst arbetssétt frdn kommunens sida.
Som exempel kommer jag hdr ta upp Stockholm, Goteborg och Linkdping. Dessa
kommuner séger sig vilja ha mer kontroll i stadens utformning och att detta avspeglas
i de detaljplaner som vinner laga kraft inom kommunerna. Dé flexibilitet som skapar
varderingsproblematik inte &r vanlig eller helt frAnvarande i stiddernas detaljplaner sa
undviks problematiken som detta arbete undersoker. I Stockholm och Géteborg &r en
storre kontroll enklare att dstadkomma d& bada stdderna har mark som &r mycket
attraktiv for verksamheter. Det finns alltsé inget behov av att gora en detaljplan mer
flexibel for att passa fler aktdrer. I LinkOping sdger man sig ha en atsittande kostym
vad giller detaljplanering p& grund av tradition. Storre kontroll ger 14ngsiktighet och
forutsdgbarhet 1 stadens utveckling frdén kommunens sida.
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Aven bland kommuner som siger sig ha identifierat eller kénner igen problematiken
undviks den oftast i samband med att kommunen jobbar pd ett visst sdtt i sitt
planarbete. Som exempel kommer jag hir ta upp Uppsala och Orebro. Biada dessa
kommuner séger sig jobba principiellt med storre flexibilitet i sina detaljplaner. Bada
kommunerna motiverar detta med att det ska vara mojligt for fler aktorer att bygga pa
marken. Behovet i dessa kommuner av mer flexibilitet i detaljplanerna kan potentiellt
ocksa relateras till kommunernas marknader. Orebro siger sig vilja skapa ett utbud av
olika sorters mark. Bada kommuner tar oftast fram en detaljplan innan
markanvisningsavtal tecknas. Men just den problematik vid Overlatelse som kan
uppsté vid planer dédr anvéndningen skapar olika virden p& marken undviks i det stora
hela trots att kommunerna séger sig ha flexibilitet i sina detaljplaner.

I Uppsalas fall beror detta pa att kommunen har ett mycket bra samspel mellan
planavdelningen och exploateringsavdelningen pa kommunen och en vildigt tydlig
bild av vad kommunen vill med detaljplanen. Aven om detaljplaner i Uppsala dr
flexibla i vissa element sdsom markanviandning, exploateringsgrad och byggnadshdjd
sd lamnas det lite utrymme for tolkning om vad som ska bli med omradet som é&r
detaljplanelagt. Uppsala menar i intervjun att om problematiken uppstar s har
kommunen kanske inte varit tillrdckligt tydliga med vad de vill med marken.

I Orebros fall jobbar de utifrdn vad de kallar Orebromodellen. I korthet gir denna
modell ut pa att detaljplanera forst och sedan nér detaljplanen vunnit laga kraft
introduceras marken till marknaden tillsammans med ett forutbestimt fastslaget
markpris baserat pd en oberoende expertvirdering. De har alltsd inte
anbudsforfarande utan véljer aktor att anvisa till p4 andra grunder. Detta ger
kommunen storre svingrum nér det kommer till att vilja aktor som ska fa skriva
markanvisningsavtal. Denna typ av arbetssitt dr mojlig pa grund av att Orebro har ett
stort markinnehav och kan jobba proaktivt och langsiktigt for att skapa ett utbud av
mark inom kommunen. Se dven intervjun med Umed dir de jobbar pa ett liknande
sitt som Orebro. Detta arbetssitt kan tinkas ge upphov till fler exempel dér
problematik vad géller vardering och Overlatelse skulle kunna uppstd men verkar
generellt inte skapa nimnd problematik.

Ofta motiveras framtagande av en flexibel detaljplan med att det skapar en enklare
bygglovsprocess och skapar forutséttningar for fler aktorer att nyttja marken. Men det
gar dven att tilldela mark till en aktdr utan att forst jdmfora med andra aktorer. I
Helsingborg ér direktanvisning nidgot som i regel tillimpats vid anvisning av mark for
ndringsliv. For att kunna tillimpa direktanvisning behover det vara tydligt hur mycket
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marken &r vird for att kommunen ska kunna minimera de risker som finns med en
saddan anvisning (se avsnitt 4.6.7). Flexibilitet i detaljplanen och de fragetecken detta
kan skapa é&r alltsd ingen bra utgdngspunkt for att sedan tillimpa direktanvisning.
Fran intervjun med Helsingborg framgéar det att det i Helsingborg inte é&r
forekommande att sddan problematik som detta arbete undersdker uppstar.

Det framgér vildigt tydligt att problematiken som detta arbete undersoker inte ar
vanligt forekommande for de intervjuade kommunerna. Rena 18sningar pa
problematiken om den skulle uppsta har séledes lyst med sin franvaro. Det ror sig
istdllet om olika typer av hanteringar av problematiken som mer eller mindre har
potential att ddmpa den. I de kommuner som sjidlva gav exempel pé detaljplaner dér
problematiken uppstar, alltsa i Malmo, Visterds och Orebro, har det varit svart att fa
bukt med problematiken. I nésta avsnitt kommer kommunernas foreslagna metoder
for hantering av problematiken att beskrivas.

6.2 Kommuners foreslagna lésningar pa fragestallningen

Under intervjuerna diskuterades framforallt tva detaljplaner, en fran Malmo
respektive en fran Visterds (se avsnitt 3). [ intervjun med Helsingborg diskuterades
endast exemplet frin Malmé med flera tillitna markanvdndningar. Kommunernas
resonemang kring hantering av problematiken skiljer sig &t beroende pa vilket
exempel som diskuteras. Detta avsnitt kommer pé grund av detta dela upp metoder
for hantering beroende pa vilket typexempel fran avsnitt 3 som diskuterats.

6.2.1 Hantering av flera tillatha markanvandningar

I detaljplanen fran Malmo blandas anvandningarna kontor och industri tillsammans
med en hog tilliten byggnadshdjd. Markvirdet for kontor &r hogre &dn for
industrianvéndning. Detaljplanen ligger i ett industriomrade. Problemet detta arbete
undersoker uppstar endast i de fall dir den hogre viarderade anvandningen, i detta fall
kontorsanvéndning, inte efterfrdgas. Om marken dir tilldten anvéndning &r kontor och
industri kan séljas till ett pris baserat pa den hogre virderingen sd kommer det att
séljas for just det och problematiken som detta arbete undersoker forsvinner.

Alla kommuner och dven Bryggan Fastighetsekonomi anséag att tomtrattsupplatelse ar
en potentiell 16sning i de fall marken inte kan erhalla ett forsdljningspris baserat pa
den hogre virderade markanviandningen. Men langt ifrdn alla kommuner ansag att
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detta ar en 16sning som &r att foredra. Snarare ser en del kommuner detta som en sista
utvdg om ren fOrsdljning inte gar att &stadkomma. Trots detta verkar
tomtréttsupplatelse vara den mest sannolika och enklaste 10sningen att tillimpa om
det inte gar att sédlja marken till ett pris baserat pa den hogst vérderade
markanvandningen. I alla fall om kommunen inte kan tdnka sig att sélja for mindre.

Pa fragan hur man kan hantera Overlatelse av sddan mark som i Malmd-exemplet
diskuteras &terkommande en metod av vissa kommuner utdver tomtrétt. I de fall
marken inte kan siljas till ett pris baserat pd den hogsta vérderade tillatna
markanvindningen sd har det foreslagits att man istéllet baserar priset utifran den
andra markanviandningen. Det vill siga den markanvindningen som sannolikt
kommer att uppfyllas i detaljplanen. Men vid en sddan metod maste kommunen vara
forsiktig for att inte bryta mot reglerna om statsstod (se avsnitt 4.2). Det maste vara
tydligt att priset motsvarar marknadsvérdet. Detta kan astadkommas genom att
tillimpa ett Oppet anbudsforfarande vad géller pris for de som vill fa marken tilldelad
sig och ddrefter sitta tydliga premisser i efterf6ljande markanvisningsavtal for hur
den slutliga kopeskillingen ska faststillas efter att markanvisningsavtalet upphdrt. Om
ingen vill anvdnda marken som kontor sa dr det svart att motivera att en vérdering
baserat pa kontorsanvéndningen ska vara grunden for prissittningen.

I de fall en initial prisséttning pa marken understiger marknadsvardet for en hogre
varderad byggritt finns mojlighet for kommunen att dven avtala om en
tillaggskopeskilling 1 kopehandlingen som aktiveras vid en eventuell 6kning av
marknadsvérdet av fastigheten exempelvis vid ombyggnation till kontor eller
vidareforsdljning som sédan. I intervjun med Goteborg togs villkor om
tillaggskopeskilling upp som ett méste vid en sddan Overlételse. Tillaggskopeskilling
maste vara enkelt att rdkna ut for att den ska anses gilla (se avsnitt 4./0.7). Rent
praktiskt skulle ett sddant villkor om tilldggskopeskilling vara svar att utforma i fallet
med flera olika typer av markanvéndningar pa ett sétt som gor det enkelt att tolka och
rdkna ut. Om vil fastigheten bebyggdes som industrimark dr sannolikheten mycket
liten att det skulle rivas och byggas om till kontor. Vad géller detaljplaner med endast
en anvdndning som exempelvis kontor déar kopeskilling kan berdknas utefter tillaten
BTA verkar det nistan vara regel for de intervjuade kommunerna att tillimpa villkor
om tilldggskdpeskilling om avtalad BTA skulle 6verskridas.

De flesta kommuner som intervjuades anvénde sig oftare av en fast forutbestdimd
prissittning pa mark, alltsa inte priskonkurrens. Denna fasta prissittning kan baseras
pa en oberoende expertvardering (se avsnitt 4.2) eller att kommunen sjdlva sitter ett
pris. Det &dr dock att foredra att priset baseras pa en oberoende expertvirdering. Fran
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intervjuerna framgar det att denna fasta prissittning alltid utgér frdn den hogst
vérderade byggritten for de intervjuade kommunerna. Det uppkom inget exempel dir
kommunerna baserar ett fast pris pd en lidgre vérderad byggrétt. Fast prissittning
skapar mdjlighet for kommunerna att ha andra kriterier som avgor vilken aktor som
fir skriva markanvisningsavtal. Aterigen mdste det framgd tydligt i
markanvisningsavtalet hur den slutliga kopeskillingen ska bestimmas. Det gar ofta en
lang period fran det att markanvisningsavtal tecknas tills dess forsdljningen
genomfors. Kdpeskillingen ska ju motsvara marknadsvirdet vid overlatelsetillfallet.

6.2.2 Hantering av byggnation och upplatelseform

I detaljplanen fran Vésteras handlade problematiken om hur kommunen kan styra
byggnation och upplatelse i en flexibel detaljplan med markanvandningen bostédder.
P& fragan hur man kan hantera en sadan problematik svarade kommunerna
overgripande att det dr nidgot som bor utformas i avtalen kommunerna skriver med
koparen. Det framgar i intervjuerna att vitesklausuler i avtal ofta kopplas till krav om
byggstart eller slutbesked och férbud mot att sélja fastigheten vidare till tredje man.
En kombination av sddana vitesklausuler kan skapa ett bra men inte heltdckande
skydd mot sddan markspekulation som pégick i exemplet frén Visterds. Detta ér alla
kommuner 6verens om. LinkOping och Visterds tar dven upp just varderingen av
marken i sddant fall som en faktor som kan gora spekulation av mark mer eller
mindre sannolik. Om det dr en konkurrensutsatt vardering fran borjan minskar risken
att priset som marken siljs for faller under nagon form av hogre virdering senare.

Vad giller styrning av upplételseform pé bostdder framkom tva olika sétt som detta
kan hanteras pa. Oftast verkar styrning endast vara nédvéandigt i de fall kommunen
Onskar att upplatelseformen ar hyresrétter da detta vanligtvis &r den upplételseform
som har en lagre virdering gentemot bostadsritter. I Goteborgs fall har man tagit fram
forfogandeforbud som ett sddant styrmedel (se avsnitt 4./7). Aven Link&ping siger
sig Overvdga anviandningen av just forfogandeférbud som ett styrmedel i deras
bostadsforsorjning inom kommunen. Orebro, som har virderingszoner for bostider,
argumenterar att det gér att styra mot hyresritter genom att avtala om vite som uppgér
till mellanskillnaden av virderingen for hyresritter och bostadsritter. Det dr dock
svart att se att samma resultat inte skulle kunna uppnds med hjélp av en
tilliggskopeskilling som motsvarar samma skillnad. Det kanske till och med é&r att
foredra da vitet ska vara forutbestimt och det ar svart att sia om framtida virden pa en
sddan omvandling fran hyres- till bostadsrétt. Med en sddan 16sning hindras dock inte
omvandling till bostadsrdtter men det minskar incitamenten att gora det. Méanga
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kommuner ser dock inte detta som ett problem. Ofta ar bostadsutvecklare intresserade
av att ha en langsiktigt relation till kommunen for framtida samarbeten. Det framgar
fran intervjuerna att det ligger langt ifrén etablerade bostadsutvecklare att g emot
kommunens vilja kring upplételseform av den anledningen.

6.3 For- och nackdelar med hanteringar av problematik

Att det behover ske en hantering forutsitter att en detaljplan ar flexibel pa det sétt
som beskrivs i avsnitt 3 och att det inte gér att sélja mark till ett pris som baseras pa
den hogst vdrderade anvédndningen eller byggritten alternativt att kommunen vill
undvika spekulation. I detta avsnitt analyseras de foreslagna hanteringarna av denna
problematik sdvil som andra potentiella hanteringar och nir de kan och bor anvindas.

6.3.1 Tomtratt

For att upprétta och forvalta tomtratter behdvs det resurser fran kommunen i form av
administration och forvaltning. Avtal ska upprittas och underlag for virdering av
tomtréttsavgilden behover tas fram. Det dr ocksa en mycket langsiktig 16sning som
inte dr helt enkel att ta sig ur. Kompetens som behovs for att forvalta tomtrétter
behover séledes ocksd langsiktigt finnas inom kommunen. Vid tillimpning av
tomtrattsupplatelse istillet for forsdljning realiseras inte vardet av marken direkt utan
lases snarare in i tomtrétten dver en lang tidsperiod. Detta kan gora det svarare for
kommunen att finansiera utbyggnad av allmén platsmark eller andra kommunala
ataganden i en detaljplan. P4 grund av ovan ndmnda aspekter dr det svért for
kommuner som i dagslédget inte jobbar mycket med tomtrétter att motivera en sadan
16sning 1 de fall mark ska Overlatas som innehar problematiken som detta arbete
undersoker.

Fordelarna med tomtritt som en hantering av problematiken &r speglade i
nackdelarna. Med en tomtréttsupplitelse kan kommunen som fastighetségare stilla
andra krav pa fastighetens nyttjande dn vad som dr mojligt annars. Vidare kan
kommunen som fastighetsdgare behalla eventuella virdestegringar som sker under
tomtréttens 16ptid som vid ett senare tillfdlle kan realiseras. Under tiden tomtritten
16per erhéller 4ven kommunen en forutsdgbar inkomst och ar tomtrattsinnehavet stort
inom kommunen kan den inkomst avgélderna inbringar vara en stor och forutségbar
inkomstkaélla for kommunen. Olika kommuner har olika stora tomtrittsinnehav och de
fordelar som ir listade ovan kan framforallt anses vara fordelar for de kommuner som
redan har ett stort tomtréttsinnehav och en erfarenhet av langsiktig forvaltning inom
kommunen.
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6.3.2 Tillaggskopeskilling

Tillaggskopeskilling anvdnds av kommunerna framforallt i de fall den férdiga
méingden BTA O&verskrider avtalad BTA. Tilliggskopeskilling ska vara enkelt att
rdkna ut och det méste vara tydligt och inte en punkt for tolkning i kdpeavtalet nér
eventuell tillaggskdpeskilling ska utgd (se avsnitt 4.70.1). Tillaggskopeskilling maste
folja de formkrav som stills upp i 4 kap. 1 § JB for att anses vara gillande. Detta
stiller krav pd de kommuner som vill anvénda sig av tilliggskopeskilling som en del
av deras arbete for att hantera problematiken som kan uppstd med flexibla
detaljplaner. 1 de fall tilliggskopeskilling ska utgd méste det motsvara en dkning av
marknadsvérdet pé fastigheten for att det ska ligga i linje med 2 kap. 8 § KL. Alltsa,
om en bostadsfastighet ombildas frén hyresritter till bostadsritter ska
tilliggskopeskillingen motsvara mellanskillnaden av marknadsvérdet for dessa tva
upplatelser. Det finns dock problem med en sadan 16sning for just upplételseform. Att
bostadsritter dr mer virdefulla dn hyresritter dr vanligt men &r inte en regel (se
intervju med Stockholm). Det é&r inte helt enkelt att utforma en sadan
tillaggskopeskilling pa ett sitt som dr enkelt och tydligt att rikna ut. Samma
resonemang géller dven nér tilliggskopeskilling ska anvindas vid forséljning av mark
som en detaljplan med flera markanvéndningar om marken siljs till ett pris baserat pa
en lagre vérderad tilliten markanvindning.

Det kan dven bli problem med finansieringen av en sadan tilliggskopeskilling om den
skulle vara stor. Losning pa hur kommunen kan sdkerstélla att tilliggskopeskilling
kan betalas dr bland annat att kommunen fér pantritt i fastigheten. Detta dr dock inget
som marknaden verkar gilla (se intervju med Goteborg). Istillet dr det battre att nyttja
tillaggskopeskilling om det &r en aktdr som kommunen med sdkerhet vet ldngsiktigt
kommer att vara en stark aktéor pa marknaden och har det kapital som kravs
langsiktigt for att kunna betala eventuell tilldggskdpeskilling.

Om kommunen kan utforma tilldggskopeskilling pé ett sétt som ar enkelt att rdkna ut
vid en forutbestimd héindelse som inte dr oppen for tolkning och sékerstilla att den
kan betalas finns fordelar med en sddan tillimpning. Kommunen kan sékerstilla att
de inte gir miste om négot potentiellt varde vid en forsédljning och sékerstilla att
marken séljs for marknadsvérdet. Byggherren far ocksa tillgang och full lagfart pa
fastigheten och kan belana den for att finansiera projektet. Tilliggskdpeskillingen kan
inte anses vara avskrickande for att hindra ny fastighetségare att gora om eller silja
fastigheten vidare. Snarare dr det att se som ett sétt for kommunen att tillhandahalla
hela wvirdet pa fastigheten. Ingen kommun som intervjuades tog upp
tillaggskopeskilling som en ren 16sning péd problematiken som kan uppsté i flexibla
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detaljplaner. Det finns som nimnt ovan manga aspekter att ta hénsyn till och reda ut
innan tilldggskdpeskilling ér en 10sning som kan dvervégas.

6.3.3 Viten

Till skillnad fran tilldggskopeskilling kan viten anvéndas mer i avskrickande syften
vid Gverlatelse av mark. Det gér ocksé att argumentera for att det skulle vara nagot
enklare att inkludera viten i avtal &n tillaggskopeskilling. Risken for att kdpet havs
som en foljd av en vitesklausul &r noll till skillnad fran en daligt utformad
tillaggskopeskilling. Vitets storlek kan bestimmas utifran olika kriterier som
kopeskilling, som var fallet i Vésters-exemplet, eller direkt till ett fast belopp.
Storleken borde ticka eventuell vardedkning som uppstéar vid avtalsbrott samt extra
for att agera i1 avskridckande syfte. Syftet med viten &r inte att tjdna pengar utan som
ndmnt avskricka vissa hidndelser fran att ske. Det rdder stor avtalsfrihet nér viten
forhandlas fram mellan kommunen och byggherren vilket dr en fordel vid dess
tillimpning. Till skillnad fran tilliggskopeskilling kan vitesbelopp jamkas om hela
beloppet inte anses vara skiligt. Risken for jamkning &r dock liten (se avsnitt 4.70.2).

Viten sigs anvindas av de intervjuade kommunerna framforallt for att sikerstilla att
byggnation paborjas eller slutfors under en viss tidsperiod, for att avskriacka
spekulation pé fastigheten eller for att sékerstdlla vissa gestaltningsfragor. I intervjun
med Orebro sdgs viten anvindas av kommunen for att sikerstilla en viss
upplételseform p& Dbostdder. Viten som en 16sning pa den specifika
overlatelseproblematik som kan uppstd i flexibla detaljplaner dr dock svér att se.
Snarare dr viten att se som verktyg for att avskracka vissa hdandelser. Men det ar svart
att se att viten kan tillimpas for att komma runt det faktum att kommunala
forsdljningar av mark maéste ske till marknadsvirde. Viten 4&r, till skillnad fran
tillaggskopeskilling, inte att se som just kdpeskilling. Viten kan dock anses vara ett
bra verktyg for att motverka sadan spekulation som pagick i Visteras-exemplet om
det ar tillrackligt hogt.

6.3.4 Forfogandeforbud

Forfogandeforbud dr den enda beprovade 16sningen pa en aspekt av problematiken
detta arbete undersoker som framkommit under intervjuerna. Specifikt dr det en
16sning pa hur kommunen kan styra flerbostadshus upplatelseform mot hyresrétter
utan att ge en enskild néringsidkare ndgon form av stdd i samband med Gverlatelse av
fastigheten. Goteborg tilldmpar forfogandeforbud specifikt i de fall kommunen 6nskar
Oka méngden hyresritter langsiktigt i staden. Forfogandeforbud 4r en form av
overlitelseforbud dir fastigheten paketeras i ett bolag som har som uppgift att
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forvalta fastigheten som hyresrétter. Bolaget kan séljas fritt under forutséttning att nya
dgare inte dndrar bolagets uppdrag. Genom att skapa marknadsforutséittningar som
begrénsar virdet pa marken till en vérdering baserat pd hyresritter kan kommunen
sélja marken till ett pris som understiger ett potentiellt virde om marken skulle ha en
annan upplatelseform. Detta fungerar for att forfogandeforbud sétter langsiktiga
begransningar for hur fastigheten kan anvindas. P4 detta sétt kan fastigheten séljas till
ett 1agre pris utan att bryta mot regler om statsstod.

Det ar definitivt en fordel ndr kommuner vill eller behover styra bostadsformen till
just hyresriatter men det framgar fran intervjun att det endast har just den
tillimpningen. Det &r en langtgéende och ganska inskrénkande styrning av fastigheten
och det gér att se situationer diar en sddan l0sning inte ar sdrskilt attraktiv fran
koparens sida. Om det gar att hantera problematiken pa annat sétt via
tillaggskopeskilling eller annat s& kanske det &r att foredra fran en kopares perspektiv.
Som ndmnt i avsnitt 4./7 s& ar forfogandeforbud ett intressant exempel pa en faktisk
16sning p&4 hur man kan hantera en viss flexibilitet som ger upphov till olika
virderingar beroende pa hur marken faktiskt ska anvdndas. Men det dr ocksd en
16sning som éar véldigt specifik i sitt tilliampningsomréde.

6.3.5 Arrende

Vad giller hanteringen av problematik som detta arbete undersoker vid dverlatelse av
flexibelt detaljplanelagd mark nidmndes det kort under intervjun med Bryggan
Fastighetsekonomi att arrende kan vara potentiell 16sning av vissa aspekter av
problematiken kring flexibla detaljplaner. Specifikt skulle det handla om styrning av
byggstart. Ett ldgenhetsarrende kan upplétas till en potentiell kopare som efter en viss
prestation eller investering fir forvdrva fastigheten. En sddan investering eller
prestation kan vara att forvéirv far ske forst efter att betongplattan till byggnationen
gjutits. Fordelen frdn kommunens sida med en sddan styrning av koparen é&r att de
behéller dganderitten till fastigheten samtidigt som de, under forutsittning att den
potentiella kdparen inte uppnér krévd prestation, kan séga upp arrendet och soka sig
till en annan aktor.

Problemet fran koparens sida &r att det, &ven om de skulle uppfylla prestationen, inte
ar bindande for kommunen att sélja fastigheten efterit eftersom 16fte om kop inte ar
bindande. Koparen méste alltsé helt lita pd kommunen vid ett sddant avtal. Vidare kan
den som vill kopa under tiden arrendet géller inte belana fastigheten for att finansiera
investeringen eller prestationen som de maste utfora. Detta begrénsar potenticlla
kopare till de som ér tillréckligt finansiellt starka for att kunna finansiera en sadan
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investering utan belaning av fastigheten. Virdet av fastigheten kan ocksd @ndras
under arrendets 16ptid vilket gor framtida forvérv fran arrendatorn dnnu mer osékra.

6.4 Varderingsproblematik eller statsstodsproblematik?

Under detta arbetes géng har problematiken som undersokts hinvisats till de
varderingsskillnader som kan uppsta i en flexibel detaljplan och overlételse av sddan
mark. Men det har framkommit under intervjuerna att den grundliggande
utgangspunkten for forsdljning av sddan mark handlar om vad som kan anses som
marknadsvérde i enlighet med statsstodsreglerna. Kommunen maéste alltid passa sig
for att bryta mot dessa regler for att undvika att kop hévs eller att utvecklingsprojekt
stannar av. En del av de intervjuade kommunerna siger sig vilja ha bra betalt for
marken. Aven om det inte varit fallet skulle det vara svért att motivera for kommuner
att sédlja mark till ett pris baserat pd en vérdering av en markanvidndning som
understiger den tillatna inom detaljplanen markanvdndning som skulle kunna erhalla
hogst kopeskilling. I fallet med forfogandeforbud tar man hénsyn till detta genom att
begriansa marknadsvirdet langsiktigt och kan dd undvika detta dilemma. Den
tillimpningen géller endast bostdder dar kommunen faktiskt har ett stort ansvar att
tillgodose en bra mix av boendeformer (se avsnitt 4.5) och det handlar i det fallet inte
om markanvindning utan snarare om upplételseform pad markanvindningen for
bostéder.

Samtidigt gar det inte att pastd att Vaisterds pa nagot sitt brutit mot nagra
statsstodsregler nir de sélde smahustomter for ett pris som visade sig understiga det
hogsta virdet for marken. Snarare &r det ett olyckligt fall av misslyckad styrning och
tydlighet med vad kommunen vill med marken. I fallet frain Malmo med flera olika
tillaitna markanvéndningar med olika vérderingar dr det svarare att sidga vad som
skulle kunna go6ra att en potentiell forsdljning av marken skulle bryta mot
statsstodsregler. Det hade varit enklare for kommunen om de kunde erhilla en
kopeskilling baserat pd den hogre virderade markanviandningen i det fallet. Men om
de inte hittar en kopare for ett pris baserat pa en sddan markanviandning kan de
antingen vénta, sélja till ett lagre pris eller uppléta fastigheten som en tomtrétt. Om
utgangspunkten ir att sidlja maste det pris det sdljs for sdkerstillt motsvara gillande
marknadsvérde av fastigheten for att forséljningen inte ska kunna anses vara stod till
koparen som enskild nidringsidkare. Om markanvisningsavtal tecknas innan
Overlatelsen, uppstar en ldngre period for nya anbud att inkomma och detta skapar
ocksé osékerhet for exploatdren som vill kdpa marken for ett pris som inte motsvarar
hogst virderade markanvindningen. Om ett anbud inkommer sent under
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markanvisningsavtalets 16ptid som syftar pa att utveckla fastigheten mot den hogre
varderade markanvandningen maste kommunen ta stillning till detta.

Det &r inte helt glasklart fran intervjuerna eller teorin om vad som faktiskt kan anses
som individuellt inriktat stdd till enskilda néringsidkare. Om en fastighet inte kan
erhalla ett pris som &r berdknat utifran en mer virdefull markanviandning s& méste ju
marknadspriset logiskt ligga under en sddan berdkning. En del kommuner som
intervjuats menar dock &nda att kommunen maéste skydda sig och pad nagot sitt
inkorporera nadgon form av erséttning om det i framtiden visar sig att marken siljs
vidare till en hogre kopeskilling. Detta &r en rimlig utgdngspunkt men svarare att
utforma i de avtalen kommunen skriver med koparen vid overlatelse. Ju mer flexibel
en detaljplan &r desto mer komplext behdver ett sddant avtal rimligen vara for att
skydda kommunen fran att gd miste om potentiella véirdestegringar av fastigheten,
sikerstdlla att 2 kap. 8 § KL efterfoljs och att kommunens Onskade styrning av
projektet efterfoljs. Ju mer komplext avtalet behdver vara, desto mer komplext blir
det att sdkerstdlla avtalets fullgérande. Under intervjun med Umed lyftes ocksa
komplexitet i avtal som ndgot som i forlingningen har potential att paverka
marknadsvérdet pé fastigheten negativt. Det finns alltsa flera anledningar till varfor
det skulle ligga i kommunens intresse av att ha ett s enkelt avtal som mgjligt eller
nodvandigt.

Kanske dr det bést att jobba sd som méanga kommuner sidger sig gora med mer
styrning i detaljplanen och eliminera de flesta fradgor som kan uppsté vid overlatelse
av flexibel detaljplanelagd mark. Men samtidigt kanske det ar vért for vissa
kommuner att trots potentiell problematik fortsétta ta fram flexiblare detaljplaner for
att astadkomma de mal kommunen sétter upp vad géller utveckling och tackla andra
problem som de individuella kommunerna kan tdnkas ha.

6.5 Hinder for en mer flexibel detaljplanering

Asikterna skiljer sig 4t frin kommunerna om problematiken med flexibla detaljplaner
skulle utgora ett hinder for att ta fram fler sddana planer. De kommuner som i
dagsldget sdger sig ha mer flexibilitet i sina detaljplaner menar att férdelarna kan
véga upp de problem det kan skapa. Det storsta potentiella hindret som kommit upp
ar framforallt forbudet mot inriktat stdd till enskilda niringsidkare och hur
kommunen kan hamna i en situation vid dverlételse av flexibelt detaljplanelagd mark
dér ett sadant stod riskerar att ske. Om detta dr fallet rader det dock delade meningar
frdn kommunerna. Att en sadan situation skulle uppsté verkar fran intervjuerna vara
mycket ovanlig. Om kommunen inte kan sdlja sin mark for ett pris baserat pad en
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hogre virderad markanvdndning kan man stélla sig frigande om varfér en séddan
hogre viarderad markanvindning fran borjan ska vara tilldten inom detaljplanen. Det
skapar visserligen langsiktiga forutséttningar for marken och omradet att utvecklas
och forlinger potentiellt aktualiteten av detaljplanen. Men fran de kommuner som
sdger sig jobba mer med flexibilitet s menar de att problemen undviks i sin helhet
tack vare kommunens sitt att arbeta internt med sin planprocess. Aven om en
detaljplan &r flexibel maste det framga tydligt vad kommunen vill ska hinda med
marken menar de.

Om kommunen behdver hantera en situation dér de inte kan fa bra betalt for marken
ar kanske en storre rddsla att kommunen ska g& miste om nagot virde i fastigheten.
Man vill inte “skdnka” bort viarden pa marken och skriver avtal om
tillaggskopeskilling och inkorporerar viten i avtal for att tillgodose sig framtida
vérden eller hindra en viss virdeutveckling. Detta &r inget juridiskt hinder i sig for en
mer flexibel detaljplanering. Tidsperioden som kommunen kan forsékra sig om att fa
en sddan eventuell framtida virdedkning av fastigheten #r dock oklar. Aven
kommuner har tillatelse att gora daliga affdrer ibland. En langtgaende inskrdnkning av
koparens ritt att nyttja fastigheten de kopt pa ett sétt som é&r i enlighet med detaljplan
kan argumenteras vara bade resurskrdvande for kdparen och kommunen som séljare.
Ar tidsperspektiven langa for eventuella inskrinkningar maste kommunen langsiktigt
sikra upp att avtalet kan efterlevas. Det landar i slutindan kanske om vilka
prioriteringar varje enskild kommun har i sitt planarbete och &verlatelse av mark.
Finns det en tydlig plan for staden och vilja frdn marknaden att en utveckling ska ske
at en viss riktning s& kanske behovet for flexibilitet i detaljplaner inte finns pé det
séttet som denna rapport undersokt. Men samtidigt kan det vara ett sitt for kommuner
att dels effektivisera planprocessen, mdjliggora marknaden att fa friare tyglar i hur ett
omrade bor utvecklas eller forldnga aktualiteten av en detaljplan. Dessa fordelar
maste vdgas mot de potentiella problem som kan uppstd vid forsdljning och
genomforande av en sddan plan.
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7. Slutsats

Flexibla detaljplaner som liknar de typexempel denna rapport tar upp &ér ovanligt
bland de intervjuade kommunerna. De forekommer men kommunerna har ingen stor
erfarenhet av situationer dér flexibilitet 1 detaljplanen skapar sddan problematik som
skulle forsvara Overldtelse av marken. Detta &r till stor del pd grund av hur
kommunerna jobbar i sitt planarbete och i ménga fall undviker problematiken.

Det finns inget entydigt svar pa hur kommunen ska hantera Gverlatelse av flexibelt
detaljplanelagd mark utan snarare en rad metoder som kan anvindas beroende pa vad
kommunen vill undvika. Ar malet att distansera sig frdn de gillande
statsstodsreglerna behdver kommunen sikerstélla att det inte rdder nagra tvivel om att
overlatelsen sker till marknadsvdrde. Detta kan &stadkommas med hjilp av
tillaggskopeskilling i de fall det 4r mojligt. Alternativt kan marknadsforutséttningar
skapas som gor det langsiktiga marknadsvérdet pa fastigheten enklare att fastsla.
Exempel pa en sddan 16sning ar forfogandeforbud som sékerstiller att en fastighet
kan séljas till ett pris som dr baserat pa upplatelseformen hyresrétt pd bostadsmark.
Kommunen kan ocksd upplata marken som tomtritt och pa sa satt styra fastigheten
ytterligare och undvika gynnande av enskilda néringsidkare. Om kommunen vill
skydda sig mot spekulation eller tillgodose sig framtida varden av fastigheter de siljer
kan en kombination av viten och tilliggskdpeskilling tillimpas.
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Metoder som anvédnds for att hantera problematik nidr den uppstar skapar dven
komplexitet vid Overlatelsens avtalsforhandlingar. Ju mer problem det ar att reda ut
vid Overlatelse av flexibelt detaljplanelagd mark desto mer komplext behdver
associerade avtal vara for att hantera alla scenarier kommunen 6nskar undvika. Det
blir mer resurskravande for kommunen att hantera dessa fragor.

Problem som kan uppsta i samband med 6verlatelse av flexibelt detaljplanelagd mark
ar forutom statsstodsreglerna inget som borde std i vdgen for en mer flexibel
detaljplanering i Sveriges kommuner. Mdjligheten att gora en detaljplan flexibel finns
och kan nyttjas i de fall kommunen anser att eventuella fragetecken och problem
kompenseras av de fordelar flexibilitet i detaljplan kan medfora. I slutindan handlar
det om vad kommunen behdver i en detaljplan. Det viktigaste &r att sdkerstdlla att alla
forséljningar av kommunigd mark sker till marknadsvéirde. Manga kommuner séger
sig jobba integrerat mellan olika avdelningar i sin planprocess och menar att detta ar
nyckeln for att undvika de flesta problem som kan uppsta i mer flexibla detaljplaner.

7.1 Forslag till vidare studier

Négot som detta examensarbete tyvérr inte kunde djupdyka mer i &r anvéndningen av
overlatelseforbud eller forfogandeférbud som ett medel for kommunen att skapa
marknadsforutsdttningar som paverkar vérdet av en fastighet. Forfogandeforbudet
giller ju endast for bostdder och specifikt for att styra mot upplatelsen hyresrétt. Kan
liknande metoder utvecklas for andra typer av begriansningar i detaljplan?
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