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Abstract

The land development process is a conflict of interest between the property developer and the
municipality. The interests are managed through negotiations, in which the parts have
different means of influence. As a mean of influence the planning monopoly grants the
municipality legal means and ensures its leading position in the process. The legal means
implicate responsibility.

Occurring differences in theory and praxis are of big concern. This leading up to increasing
claims being put on the property developer, claims which causes a financial barrier that
restraints the land development.

The study investigates the risks of the property developer associated with the common use
and occasional misuse of the legal means of the municipality in the land development
process. The municipality's claims pose a risk to the property developer and the development.
The risk is diminished with preparations facing the negotiations, id est knowledge of legal
guidelines and the need of the municipality.
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Summary

The purpose of the master thesis "The cooperation in the land development process" is to
identify and analyse the risks and problems faced by the property developer in the land
development process from idea until detailed development plan is given the force of law. The
study is restricted to investigate the special circumstances surrounding the process when the
property developer, in capacity of a building corporation, being the landowner. Important, in
the study, is the fact that the corporation, in this case JM AB in capacity of property
developer, is in charge of both land and building development. This aspect reflects upon the
terms in the process and is likely to cause higher demands from the municipality.

In order to achieve the purpose of the master thesis the following work sequence was used.
The first and initial stage was to obtain a fundamental understanding of the process, both in
law and praxis. An important aspect in any process and risk assessment, especially
concerning negotiation and law, is the difference between theory and praxis, ie. the
understanding of how the process is supposed to work in contrast to the actual case.
Important is also having information concerning the involved parts as well as their means of
influence and power in the process. This information was retrieved by studying literature, law,
and later on even a case study and interviews. The second stage was to formulate
hypothesises concerning what risks and problems the property developer could be faced with.
The third step was to test these hypothesises, which implied trying to find grounds for the
claims made in stage two. This could either result in rejection, confirmation or modification
of hypothesises, and even new problems or risks were added. Stages one to three were
repeated until satisfactory depth and width concerning the problems and risks was obtained.
In order to clarify how the theory and reality matched up, a case study was performed. The
object studied was the Lomma Harbour project and in particular the first two detailed
development plans of JM AB.

As a counterpart to the property developer there is the municipality, representing the interest
of the common. The position of the municipality is secured with the planning monopoly,
giving it the means to dictate terms. The occurrence of these terms is found in the realization
contract between the project developer and the municipality. It is in the realization contract
that the rights and obligations of each part are regulated. When the property developer is
owning the land the contract is called a development contract and in this case the
municipality only having to trust the planning monopoly as a mean of influence.

As previously mentioned the municipality has a monopoly position, which enables it to
dictate terms, and this could cause a conflict of interest. A risk is that the municipality over
exploits their position in the contract negotiations. In such case a problem is inflicted causing
the project developer having to oblige to terms higher than required. This is possible due to
the indistinct boundaries on what terms the municipality are entitled to dictate. The use and
misuse of the monopoly is possible due to the intentional grey area surrounding the land
development process. A grey area created in order to have a process more adaptive to each
individual development project. Although having many positive aspects, the downside to this
is that the municipality is ever trying to stretch boundaries of the property developers
obligations in order to receive a piece of the cake from this lucrative market. The restrictions
imposed upon the municipality is among others common legal principles and the municipality
law. What the municipality are entitled to demand from the property developer is the cost of
infrastructure, connection to public water as well as incorporation of public land without
needing to pay. The Swedish plan and construction law (§ 5:7) restricts the possibility of
influencing the land development using the detailed development plan, but no such
restrictions exist in the use of contracts. This causes the development contract containing
more in depth details regarding housing politics. The law also supports the municipality
making claims regarding fees on planning and other administrative work. Particularly
interesting is having knowledge of which terms originating from non-forcing laws, meaning
they could be replaced with a negotiated contract. Whether the municipality is entitled having
demands concerning central heating and electric is uncertain, although it could be considered
reasonable finding a mutual agreement in this subject. Objects serving an area larger than the
planed development are one of the most difficult subjects to overcome. Needed to say is that
the development contract is a good and effective instrument controlling the mutual relations
of the municipality and property developer. The problem appears when the municipality due
to economical reason uses the contract to increase its income. Not using the legislation as a
basis in negotiating contracts is yet another problem the property developer is facing,




enabling the terms being claimed arbitrary instead of having just grounds.

No matter subject in the development process the planning monopoly is an obstacle the
property developer needed to overcome. It reflects upon the entire process, in the planning
process things leading up to discussion are the detailed scaling of the development plans as
well as the cost of conducting the plan. How ever the highest risk in the planning process is
probably the detailed development plan being subject to an appeal in court. It could lead to a
costly and slow legal process.

Controlling the content of a development contract is considered hard to follow through, this
because the unique property of every project, which is the same reason why not controlling
the process entirely using legislation. What if contracts were to be combined with legislation?
With this meaning that all terms in the contract should be linked with a reference revealing its
connection to legislation. This could sort out many question marks and providing every claim
with a legislative platform, or in cases when not present it is clearly visible that no legislation
is used.

A problem dealing with an appeal to court is having an appeal without reasonable claim. The
risk of facing this problem should decrease with an introduction of a minor fee or deposit in
order to have the ability making an appeal. The risks concerning this matter should probably
decrease if the detailed development plans were made more flexible.

Risk assessment of the development process is a vast subject in need of more attention. There
are numerous ways decreasing the risks of which the property developer is facing in the
process, but the problem in doing so remains preserving the common interest. Although being
many risks involved, negotiations makes the property developer highly responsible of the
resulting contract. Hence the importance having knowledge of what terms are unjust and not
obliging to excessive traits in the contract.




Sammanfattning

Rapporten ”Samspelet i exploateringsprocessen” syftar till att identifiera och analysera
byggherrens risker och problem vid markexploatering fran idé till laga kraft vunnen
detaljplan. Studien avgrénsas till att framforallt studera foérhallandena ndr byggherren dger
marken. Studien forutsétter att byggherren ér ett byggbolag.

Arbetet har utforts genom faktainsamlande, framtagning och uppstillning av hypotes,
granskning, verifiering och revidering. For att klargora hur verkligheten forhaller sig till
teorin har en fallstudie genomforts.

Mellan byggherren och kommunen upprittas vanligen ett genomf6randeavtal som reglerar
varje parts skyldigheter och rittigheter. Nar byggherren 4dger marken kallas avtalet for
exploateringsavtal. Kommunen har planmonopolet att forlita sig p& som patryckningsmedel
for att fa igenom sin vilja ndr byggherren dger marken. Det foreligger en risk att kommunen
utnyttjar planmonopolet for att stilla hoga krav pa byggherren i exploateringsavtalet.

Osikerhet rader om vilka krav kommunen egentligen har ritt att stilla pa4 byggherren. Det
forekommer en grizon dér exploatdren tar storre ataganden 4n vad det gér att tvinga
exploatoren till. Eftersom det 4r en otydlig grinsdragning, mojliggérs en tinjning av
granserna for vad byggherren ska bidra med. Anvindningen av exploateringsavtal regleras
inte i lag, men dédremot finns flera lagar som begrinsar anvidndningen. Vid upprittandet av
exploateringsavtal méste kommunen anvidnda sig av allmédnna rittsregler. Kommunen har
lagstod for att ta ut gatukostnadsersittning, anslutning till det allménna VA-nétet samt forvirv
av allmén platsmark utan ersittning. I PBL 5:7 regleras hur kommunen hogst far styra
byggherren genom detaljplanen. I exploateringsavtalet kan det dock forekomma mer
ingdende detaljer rorande bebyggelsepolitik. Lagstod finns dven for att byggherren ska sta for
administrativa kostnader som planavgift och forrattningskostnader. Intressant &r vilka lagar
som &r dispositiva, eftersom de kan avtalas bort. Huruvida kommunen har ritt att stilla krav
angaende fjarrvarme och el ar osdkert, men det anses dock rimligt att genom férhandling
komma &verens om detta. Bland det svéraste att enas om &r anldggningar som tjédnar stérre
omraden. Om en befintlig genomfartsvig maste forstirkas pa grund av exploateringen kan det
vara svart att avgora byggherrens del i detta.

Exploateringsavtalet dr dock ett bra och effektivt instrument for att reglera forhéllandet
mellan kommun och byggherre. Det uppkommer problem vid regleringen nir kommunen av
ekonomiska skil anvander avtalen for att 6ka sina intékter.

Lagstiftningen 4r en risk fér byggherren. Ett problem é&r att lagstiftningen inte alltid tillimpas
och att oklarheter rdder. I och med att kommunen har planmonopol s& terverkar riskerna i
planprocessen pé byggherren. Punkter som kan ge upphov till diskussion i planprocessen &r
detaljplanens detaljeringsgrad och detaljplanens genomférandekostnad. Den storsta risken for
byggherren i planprocessen bor sannolikt vara att detaljplanen blir 6verklagad. Det kan dra ut
pa tiden eller till och med medfora att detaljplanen inte vinner laga kraft.

En reglering av exploateringsavtal anses svar att genomfora, eftersom varje projekt dr unikt.
Genom att ha en referens till aktuellt lagrum i samband med villkoren i exploateringsavtalet
bedoms byggherrens risker med exploateringsprocessen minska. En risk som byggherren far
ta dr okynnesprovningar i samband med detaljplanen. Dessa borde minskas om det inférdes
en smirre avgift for att fa oOverklaga. Byggherrens risker borde #ven minska om
detaljplanerna var mer flexibla.

Risker i exploateringsprocessen ar ett stort och omfattande dmne som skulle behéva
ytterligare fallstudier for att vidare kunna kartldgga riskernas utbredning och frekvens.
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

Under exploateringsprocessen forekommer ett flertal risker for bdde byggherre och kommun
samt eventuellt andra intressenter. Denna studie forutsitter att byggherren 4r ett byggbolag.
Samspelet mellan kommun och byggherre i exploateringsprocessen kriver vanligen att flera
avtal upprittas dir 6verenskommelser kring parternas aligganden faststills. For att inte hamna
i en situation dir oskiliga avtal sluts 4r det viktigt att veta vilka krav kommunen har ritt att
stdlla pd byggherren. Utan denna vetskap kan det vara svért for bada parter att forhalla sig till
vilka dverenskommelser som ligger inom ramen och veta nir §vertramp sker. Det ligger i
studiens intresse att fortydliga férhallandet mellan kommun och byggherre och de risker som
byggherren 16per i egenskap av exploatér och markégare. Genom att ge en samlad bild av
risker och krav kan en djupare forstdelse och storre overblick erhdllas. Examensarbetet
anvinder sig av JM AB:s situation, som byggherre, till grund for den studie som genomforts.

1.2 Omfattning och malgrupp

Denna rapport &r ett resultat av ett examensarbete pd 20 podng och &r avslutningen pa
civilingenjorsutbildningen Lantmiteri. Utredningen riktar sig framst till byggherrar och
kommuner samt till personer som har ett intresse av problematiken som en ojimlik
exploateringsprocess medfor.

1.3 Syfte

Avsikten med examensarbetet &r att studera exploateringsprocessen och sirskilt att identifiera
och analysera byggherrens risker och problem vid markexploatering fran idé till laga kraft
vunnen detaljplan. P4 grund av exploateringsprocessens omfattning syftar arbetet till att
framforallt sammanstilla de risker som byggherren 15per i samband med detaljplan och avtal
med kommunen.

1.4 Fragestillningar
For att uppna arbetets syfte har foljande fragestéllningar formulerats.

- Vilka krav stiller kommunen pa byggherren och ar de rimliga?
- Hur anvénder kommunen planmonopolet?
«  Medf6r kommunens krav 6kade risker?

1.5 Metod

Arbetsmetoden grundar sig pé en iterativ metod d4r modeller och hypoteser utformats for att
granskas och verifieras, vilket medfort att de antingen bevarats, forkastats eller reviderats.
Metodens iterativa steg 4r.

- Faktasamlande.

+  Framtagning av modell och uppstillning av hypotes.
- Granskning, validering och verifiering.

«  Revidering.

Hur faktainsamlingen utforts, har varierat fran grundldggande forstaelse for processen genom
litteraturstudium till studier av genomforandeavtal och detaljplan. Den arbetsmodell som
nyttjats ar iterativ. I modellens initialskede gors en grundldggande genomgang av mekanismer
och beroendeforhallanden. Skedet f6ljs av ett stadium med modellbyggande, dir utifrn den
forstaelse som erholls frén initialskedet framtogs en hypotetisk modell for mojliga problem.
Det krivdes en bekriftelse av de egna modellerna, vilket gjordes pa det efterfoljande
valideringsskedet. Granskningen av modellerna skedde genom att i andras arbeten finna grund
for de egna pastdendena. Detta kunde antingen leda till ett understédjande, forkastande eller
omformning av hypotes. Skedena upprepades fram tills djup och bredd pa de framkomna
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problemen var tillrackligt stort. Fér djupare forstaelse och i oklara fall nyttjades intervju av
sakkunnig for kunskap och verifiering.

Utodver detta arbete har en fallstudie genomforts i syfte att klargéra hur verkligheten forhaller
sig till teorin. Fallstudien har &ven den bidragit till kunskap om processen, vilket givit upphov
till ett flertal uppslag kring krav och risker i samband med exploatering.

1.6 Avgrinsningar

Den del av exploateringsprocessen som behandlas &r fran forvarvad mark till laga kraft
vunnen detaljplan. Studien avgrénsas till att studera de omsténdigheter som rader da
byggherren, i egenskap av byggbolag, agerar markdgare. Meningen med studien ar att
behandla de bakomliggande riskerna och det lagstod som finns vid forhandlingarna. Varken
rent ekonomiska, miljotekniska eller byggnadstekniska aspekter behandlas, som dock ar vil s&
forekommande vid férhandlingarna med kommunen.

1.7 Kallkritik

Fallstudium 4r en vanlig metod att angripa ett problem, huruvida undersokningar av fall ar en
god metod beror pa tillimpningen. For att en metod med fallstudier ska vara statistiskt
sakerstilld krivs ett stort urval, vilket sannolikt borde vara en 6vermiktig uppgift att
genomfora pa endast tjugo veckor. Statistiska metoder kan nyttjas for att sékerstélla urvalet av
fall och sannolikheten pa problemen, men osikerheten skulle bli hog och svarigheten ligger i
valet av fall s att dessa &r representativa. Férdelen med fallstudium &r att det ger en koppling
till verkligheten. Nackdelen med enbart litteraturstudium &r att underlaget oftast &r generellt
héllet och ddrmed inte tar hansyn till det specifika fallet.

Genom att visa hur de identifierade riskerna och kraven &terspeglar sig i ett fall kan en
koppling mellan teori och praktik goras. Det &r mindre bra att projektet som nyttjats vid
utformningen av teorin dr den samma pa vilken validering gors. Detta kan skapa en skev bild
av hur det verkligen forhaller sig. Ingen statistisk grund eller sékerstéllning kan goras av hur
vanligt forekommande de olika riskerna &r eftersom det 4r ett beroende foérhallande. Darfor
drar studien inga slutsatser rérande riskemas frekvens. De frekvenser som berors i fallet
Lomma Hamn bygger istillet pa externa killor frén andra storre undersdkningar i &mnet.

Det dr viktigt att sdkerstdlla och identifiera det verkliga skeendet. Intervjuer med
yrkesverksamma 4r en bra metod. Yrkesverksamma har en inblick i processen som
utomstéende inte kan skaffa sig. Men nackdelen ar att dessa yrkesverksamma oftast inte ar
objektiva och ibland dven kan ha sin egen agenda. Forfarandet med intervjuer snarare &n
enkiter innebir att beslutsunderlaget minskar eftersom en kvalitativ snarare 4n en kvantitativ
undersokning har anvints. Det mindre underlaget ska forhoppningsvis gengéldas av en hogre
kvalitet pa undersdkningens frigor och svar, vilket ska resultera i att de risker som inte
tidigare kunnat identifieras kan uppmirksammas. Dock kan problem ligga i de intervjuades
kunskap och objektivitet, vilket ar svart att sékerstlla.

Eftersom arbetet visade sig ldngt mer omfattande och svar penetrerat dn forvintat kan risker
ha missats. Darutver férekommer dolda risker.

Sida 2




1.8 Rapportdisposition
Rapporten &r skriven for att efterlikna en ldrobok for att lisarens eventuella kunskapsluckor

ska fyllas. For att lisare med mindre insikt i vissa omriden ska kunna virdera innehallet, samt
for att underlitta vidare studier i dmnet. Rapporten ir uppdelad i inledning, teori, fallstudie
med tillh6rande analys och slutsats samt sammanfattande analys och slutsats.

Inledning.

Kapitel 1

« Teori.
Kapitel 2-4

- Fallstudium.
Kapitel 5-7

« Analys och slutsats.
Kapitel 8
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2 Exploateringsprocessen

2.1 Allmént om markexploatering

For att kunna utreda riskerna i markexploatering maste en grundlig genomgéng av processen
goras. Markexploatering innebér en foradling av marken, vilket kan ske genom att byggnader
uppfors péd obebyggd mark eller att gamla byggnader rivs och ersitts med nya.
Markexploateringen startar med en idé om hur ett omrade ska utvecklas, det ar hur detta
omrade sedan gér frdn idé till fardig produkt som &r exploateringsprocessen. Eftersom
processen dr s& omfattande finns det en méngd olika faktorer som paverkar om projektet blir
framgangsrikt eller inte. Hur genomfbrandet av exploateringsverksamheten ska ske regleras
av ett flertal regler, lagar och forordningar.

Idén om hur marken ska anvidndas kan komma frin de tre olika intressenterna kommun,
byggherre och fastighetsdgare. Initiativtagare till projektet blir den som har 6nskemal om en
forandring. Det &r viktigt vem som &r initiativtagare i den fortsatta planeringen eftersom det
paverkar beroendeforhéllandet mellan parterna. Den som #r mest beroende av projektet kan
tvingas att gora eftergifter.’ Byggherre &r den som for egen rikning utfor eller later utfora
byggnads-, rivnings- eller markarbeten. Byggherren ska se till att arbetena utfors enligt plan-
och bygglagen (PBL) och enligt foreskrifter eller beslut som har meddelats med stéd av PBL .2
Byggherren kan till exempel vara ett byggbolag, kommunalt bostadsforetag eller en enskild
fastighetsigare.?

I exploateringsprocessen har framtagandet av detaljplanen en framtridande roll. PBL 1:2
anger att det & kommunen som planldgger mark- och vattenomraden. Enligt Kalbro kan
kommunen genom det kommunala planmonopolet avgora var, nir och hur en detaljplan ska
upprittas samt antas. Kommunens planmonopol medfor att beroendeforhallandet mellan
parterna inte viger jamnt, vilket & ndgot som kommunen kan nyttja for att diktera eller 4ndra
villkoren i genomférandeavtalet. Det reglerar forhallandet mellan kommun och
fastighetsigare eller byggherre. Markexploateringar kompliceras av att ménga aktorer eller
intressenter kan vara involverade. Alla dessa variabler gor varje markexploateringsprojekt
unikt.

For att en korrekt analys av riskerna ska kunna goras dr det viktigt att reda ut kommunens roll
i exploateringsprocessen. Eftersom en kommun &r en juridisk person kan kommunen till
exempel dga fast och 16s egendom samt ingé avtal.” Kommunen fungerar som en myndighet
genom att den ska avgéra markens anvindning genom planlidggning. Kommunen kan #dven
agera som markidgare och byggherre.® Nir kommunen #ger marken kan markigandet
anvdndas for att paverka utformningen, om kommunen inte dger marken kan istillet
planmonopolet anvindas.

Planmonopolet torde vara kommunens viktigaste hjélpmedel for att dstadkomma en limplig
markanvindning ur samhillsbyggnadssynpunkt. I planfrigor méste kommunen ta hénsyn till
medborgamas synpunkter.’

Nar kommunen ar huvudman for allmén platsmark samt VA har kommunen ansvaret att detta
byggs ut enligt planen. Byggherrens huvudsakliga ansvar &r att bebygga kvartersmarken s att
det stimmer &verens med detaljplanen. Nér kommunen dr huvudman for allmén platsmark
bygger de antingen sjilva anléggningarna eller s& svarar byggherren for iordningstillandet av

Lundin, 2001 s. 21

PBL 9:11 st

Sohtell & Sundell, 1993 s. 11
Kalbro, 2002 s. 41

Strémberg, 1995 s. 14

Kalbro, 2002 s. 22

Ulfvarsson Ostlund, 2002 s. 65
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gator, parker och VA-ledningar. De allménna anldggningarna overfors sedan till kommunen.
De tv4 varianterna kriver olika bestimmelser i genomforandeavtalen.®

2.2 Planprocessen

I planprocessen regleras rattigheter och skyldigheter dels mellan samhalle och markégare dels
markigare sinsemellan. Innan detaljplanen utformas maste projektet initieras och eventuellt
ett planprogram upprittas. Genom lagar reglerar riksdagen hur planprocessen ska genomforas.
Innan plan- och bygglagen kom var det staten som faststillde planerna.” Nu &r det
kommunens uppgift att genomfora planprocessen efter dessa lagar. Denna initieras ofta av
ytterligare en intressent, som &r byggherren. Utver dessa aktorer kan dven allménheten vara
intressent i planprocessen. Enligt PBL 1:5 har varje enskild aktér lika stor rétt till att gora sina
asikter hérda och bedoémda.

Det mest centrala dokumentet som uppréttas i planprocessen &r detaljplanen. Hur en
detaljplan ska upprittas regleras i plan- och bygglagen. Enkelt planforfarande kan enligt PBL
anvindas om forslaget dr av begriansad betydelse och saknar intresse for allménheten samt dr
forenligt med 6versiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande.'® Skillnaderna mellan
normalt och enkelt planforfarande visas i figur 1. Fér mer ingdende information rérande
planférfarande se avsnitt 2.2.5 — 2.2.8 for normalt och avsnitt 2.2.9 for enkelt.

8 Sohtell & Sundell, 1993 s. 36-37
9 SOU 2005:77 s. 358
10 PBL 5:28 Ist
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| Omvardering av Enkelt

projeit

< Planitrarande

Program

Planskede | Planskede

Samrhd/
underratteise

Plansamrad

Utstalining

Doy f6r
Karande

Figur 1. Normalt planférfarande och enkelt planférfarande.

2.2.1 Oversiktsplan

Kommunen ska ha en aktuell 6versiktsplan som técker hela kommunens yta. Oversiktsplanen
ar inte juridiskt bindande men den ska ge en vigledning for hur mark- och vattenomréden ska
anvindas.!! Oversiktsplanen gor inte nigra avvigningar mellan enskilda och allménna
intressen."” De allménna intressen som anges i Miljobalken (MB) och PBL ska vigas mot
varandra i Oversiktsplanen. Om intressena stdr i konflikt med varandra ska anges vilka
intressen som ska prioriteras.” Om ett kommunalt intresse stir mot riksintresset redovisas
motsittningen 1 O6versiktsplanen. Vid enighet rérande riksintresse ligger ansvaret for
detaljplaneringen endast hos kommunen. Om inte enighet har uppndtts ska ldnsstyrelsen

' PBL1:3
2 Oversiktsplan, Lomma kommun, 2001-05-03 s. 10
1 Oversiktsplan, Lomma kommun, 2001-05-03 s. 11
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bevaka riksintresset vid detaljplaneringen.'* Kommunen kan 4ven ta fram férdjupningar av
oversiktsplanen for till exempel vissa stadsdelar. En fordjupning av Oversiktsplanen dr
formellt detsamma som en #ndring av planen. En 6versiktsplan maste stillas ut for offentlig
granskning i minst tvd ménader innan den kan antas av kommunfullméktige. Kommunen ska
samridda med lidnsstyrelsen, andra kommuner, myndigheter och enskilda som kan ha intresse
av forslaget for att fa ett bredare beslutsunderlag. Synpunkterna ska redovisas i en
samradsredogorelse.”® Vid utformning av dversiktsplan kan en ortsanalys goras, vilken visar
hur omradet ska utformas for att bevara intrycket av historia, geografi och kultur.'®

2.2.2 Detaljplan

Det dr genom detaljplan som omradets utformning regleras. For att genomfora en
markexploatering krivs oftast att en detaljplan upprittas. Undantaget &r om det redan existerar
en flexibel detaljplan som rymmer den tilltdnkta exploateringen. Det &r kommunen som i
enlighet med planmonopolet har ensamritt pd detaljplaner. Darfor far enskild, organisation
eller foretag forlita sig pA kommunen for upprittande av detaljplan.

Enligt PBL krivs detaljplan for varje ny sammanhallen bebyggelse eller bebyggelse som ska
forindras eller bevaras. Detaljplan maste dven upprittas for ny enstaka byggnad som far
betydande inverkan pd omgivningen och/eller ska byggas i ett omrdde dar det rdder ett hogt
bebyggelsetryck.'” Det dr viktigt att ha kunskap om detaljplanen. Eftersom kunskapen ger
virdefull information om vad som regleras i detaljplanen, vilket 1 sin tur ger svar pa frigan
om vilka krav kommunen har ritt att stdlla pa byggherren.

2.2.3 Detaljplanens utformning

Detaljplanen ska ange vad som &r allminna platser, kvartersmark och vattenomriden.
Utformningen och anvindningen ska alltid anges for kvartersmark och vattenomradden. Om
kommunen ska vara huvudman for de allménna platserna ska anvéndning och utformning
framgd. Nir kommunen inte ska vara huvudman ska detta anges i detaljplanen.”® En
genomfodrandetid pa mellan fem och femton ar ska anges i detaljplanen. Enligt PBL giller
dock planen #ven efter genomférandetidens utgéng fram tills planen &ndras eller upphévs.'
Vid upprittandet av en detaljplan 4r det enligt PBL obligatoriskt med plankarta med
bestammelser, planbeskrivning och genomfrandebeskrivning.

I detaljplanen (se nedan) far hdgst utdver vad som &r allménna platser, kvartersmark eller
vattenomride och deras utformning och anvéndning regleras.”!

- Nir bygglov, rivningslov och marklov kravs.

- Byggnaders storsta omfattning dver och under markytan, samt minsta omfattning om
det finns sdrskilda hinsyn till miljon eller bostadsforsérjningen.

- Byggnaders anvindning och for bostadsbyggnader andelen studentléigenheter,
serviceldgenheter etcetera, samt storleken pa ligenheterna.

- Placering, utformning och utforande av byggnader, andra anlidggningar och tomter,
varsamhetsbestimmelser for att precisera kraven i PBL 3:10, skyddsbestdmmelser
samt rivningsbestimmelser f6r byggnader som 4r virdefulla enligt PBL 3:12.

- Vegetation, markytans utformning och hojdlige.

- Utformning och anvidndning av allminna platser nir kommunen inte & huvudman.

- Stingsel samt utfart eller annan utgéng mot allménna platser.

4 Oversiktsplan, Lomma kommun, 2001-05-03 s. 87
!5 Riksdagens revisorer, 2001 s. 9
16 Ortsanalys fér Lomma, 2001-09-01, s. 3

7 PBL5:1 Ist

'®  PBL 5:3, PBL 5:4
¥ PBLS5:5

®  PBL 5:9,5:10

2 PBL5:7 Ist
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- Placering och utformning av parkeringsplatser samt férbud mot parkering pa viss
mark eller i vissa byggnader.

- Tillfallig anvéndning av mark eller byggnader som inte genast behdvs for att uppfylla
planens dndamaAl.

+  Redovisning av markomraden som behévs for allménna ledningar, energianliggningar
samt trafik- och viganordningar.

- Skyddsanordningar for att motverka stérningar frén omgivningen samt hogsta tillitna
vérden pd buller, ljus eller annat liknande som omfattas av MB 9:e kapitlet.

- Principerna for fastighetsindelningen och for inréttandet av
gemensamhetsanldggningar.

- Skydd for allménna platser som é&r sérskilt virdefulla frin historisk, kulturhistorisk,
miljémaissig eller konstnirlig synpunkt.

Detaljplanen kan &dven enligt PBL omfatta bestimmelser om exploateringssamverkan om det
ar betydelsefullt att samordna.”? Mojligheterna att bedriva handel far endast regleras om det
finns sarskilda skil.”

2.2.4 Genomforandebeskrivning

Genomforandebeskrivningen ar ett dokument som upprittas med de organisatoriska, tekniska,
ckonomiska och fastighetsrattsliga atgérder som ska genomforas for att uppné detaljplanens
mal.* Ekonomiska frégor i genomfSrandebeskrivningen kan vara kostnader for gator, vigar,

parkanldggningar, VA-anldggningar, gemensamhetsanldggningar, el- och
fjarrvarmeanldggningar samt administration,” vilket kan innebira kostnader for
fastighetsbildningsatgirder Mellan kommun och byggherre kan

genomforandebeskrivningen behandla kostnadsférdelningen, vilket annars vanligen regleras i
genomférandeavtalen.”’

Allménhetens intresse ligger oftast inte i den direkta kostnadsfordelningen, utan de &r
vanligen mest intresserade av hur skattemedlen anvénds samt hur miljéfragor hanteras.?®

Det ar viktigt att innehéllet i genomférandebeskrivningen anpassas efter vilka som har ett
intresse av den. Det stills ligre krav pd genomf6randebeskrivningen om intressenterna
(forutom allménheten) inte 4r enskilda fastighetsigare utan endast #r kommun och
byggherre.”

2.2.5 Programskedet

En detaljplan ska om det inte & onddigt grundas pa ett program, som anger utgangspunkter
och mal for planen*® Program &r i regel onddigt ndr planen uppfyller de formella
forutsittningarna for enkelt planforfarande. En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) visar
vilka konsekvenser olika alternativ medfér jimfort med nollalternativet. En MKB behévs om
exploateringen medfor en betydande paverkan p& miljon, hilsan eller hushallningen med
mark, vatten och andra resurser. Kommunen ska samrdda med linsstyrelsen,
lantméterimyndigheten och berdrda kommuner nir programmet utarbetas. Sakigare,
bostadsrittshavare, hyresgister och boende som berdrs av programmet ska beredas tillfille till
samrdd. Aven myndigheter, sammanslutningar och enskilda i ovrigt som har ett visentligt

2 PBL 6:2 1Ist, PBL 5:7 2st

3 PBL 5:7 3st

% PBL 6:1

% Sothell & Larsson, 1994 s. 16-17
% Sothell & Larsson, 1994 s. 22

2 Sothell & Larsson, 1994 s. 20

2 Sothell & Larsson, 1994 s. 73-74
»  Sothell & Larsson, 1994 s. 73-74
% PBL 5:18 1st
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intresse av programmet ska beredas tillfille till samrad.>’ Om en miljokonsekvensbeskrivning
krivs ska prelimindra uppgifter om miljokonsekvenser finnas vid samrédet.”

Kravet att detaljplan ska foregds av ett program stirktes 1996. Detta eftersom man ville ge
mojlighet for medborgare att komma in tidigt i planeringen. Innan 1996 stod det i PBL att
detaljplanen borde grundas pé ett program, vilket innebar att det rekommenderades att ett
program upprittades. I dagens lagstiftning ska alltid detaljplanen grundas pé ett program om
det inte anses onddigt.”

2.2.6 Plansamrad

Likt utarbetandet av program kan en del samrad krévas nar forslag till detaljplan upprittas.
Samradet ska forbittra beslutsunderlaget samt ge mojlighet till insyn och péverkan. Under
samraden redovisar kommunen planeringsunderlag samt vilka foljder forslaget medfér. Om
program och miljokonsekvensbeskrivning finns ska 4ven de redovisas.** Kommunen ska
samrada med linsstyrelsen, lantméterimyndigheten samt kommuner som berdrs av forslaget.
Kommunen ska éven bereda tillfille till samrad for sakdgare, bostadsrattshavare, hyresgister
samt boende som berdrs av forslaget. Aven myndigheter, sammanslutningar samt enskilda i
ovrigt som har ett visentligt intresse i forslaget ska beredas tillfille till samrad.” Under
samradet ska linsstyrelsen ge r&d om hur PBL 2:a & 3:e kapitlet ska tillimpas. Den ska ocksé
verka for att riksintressen enligt MB 3:e & 4:e kapitlet samt miljékvalitetsnormerna enligt MB
5:e kapitlet tillgodoses. Lansstyrelsen ska dven samordna mark- och vattenomrdden som
angér tva eller flera kommuner.*® Vissa miljokvalitetsnormer sitter granser som inte far 6ver-
eller underskridas vilket dr grinsvirdesnormer. Andra miljokvalitetsnormer har karaktéren av
mélvirden, riktvirden eller 1angsiktiga mal.”’

Beroende p& hur komplicerad planeringsuppgiften dr varierar antalet samrdd samt hur
samradet gér till. Om f& personer berdrs kan en ldmplig form av samrad vara ett utskick av
forslaget samt telefonkontakt eller ett personligt méte pa platsen. Ett offentligt mote eller en
samradsutstillning ordnas om det 4r manga personer som berdrs av forslaget. Till grund for
ritten att Gverklaga ligger skriftliga synpunkter pa forslaget.”® Resultatet av samrdden ska
redovisas i en samradsredogorelse.”

2.2.7 Utstiéllningsskedet

Innan en detaljplan kan antas ska kommunen stilla ut detaljplaneforslaget. Enligt PBL ska
synpunkter pi forslaget limnas skriftligen under utstillningstiden.” Dessutom ska en
kungorelse annonseras ut fore utstillningstidens borjan.*!

Utstillningshandlingarna ska innehalla planbeskrivning, genomforandebeskrivning och
samradsredogérelse. Om planprogram, MKB, grundkarta och fastighetsforteckning har
upprittats ska utstillningshandlingarna 4ven innehalla det. Ovrigt planeringsunderlag som
kommunen anser ha betydelse vid beddmning av forslaget ska ocksd finnas med bland
utstillningshandlingarna. Efter utstéillningstiden ska enligt PBL kommunen sammanstilla
skriftliga synpunkter och med hénsyn till dem redovisa sina forslag i ett utldtande.” De som

31 PBL 5:20

32 Boverket, 2002 s. 22
3 Riksdagens revisorer, 2001 s. 12-13
3 PBL 5:21 1st

33 PBL5:20
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inte fatt sina synpunkter tillgodosedda ska underrdttas om det i brev om antalet inte 4r for
stort.* En ny utstéillning krivs om en vésentlig fordndring av forslaget gors.*

2.2.8 Antagande och dverklagande

Det 4r kommunfullmiktige som antar detaljplaner. Planer av mindre vikt kan dock
kommunstyrelsen eller byggnadsniamnden anta pa uppdrag av kommunfullmiktige.* Om
marken eller utrymmet behovs for omrédets dndamalsenliga anviindning enligt upprittat
forslag till detaljplan kan lénsstyrelsen pa ansgkan av kommunen forordna att mark eller annat
utrymme ska avstds utan ersittning till kommunen. Detaljplanen kan di inte antas innan
ansokningen har avgjorts genom ett beslut som vunnit laga kraft.** Det méste dock anses
skéligt med héansyn till den nytta markens eller utrymmets dgare foérvéntas fa av planen for att
forordnande ska f& meddelas.*” Beslut att anta, 4ndra eller upphéva detaljplanen far 6verklagas
till lénsstyrelsen av den som senast under utstillningstiden har framfort skriftliga
synpunkter.® Linsstyrelsens beslut kan sedan overklagas till regeringen.”” Regeringen &r
slutinstans men det finns mojlighet att fa planbeslutet 6verklagat till regeringsrétten.*

Den myndighet som provar 6verklagandet att anta, #ndra eller upphdva detaljplan ska
antingen faststilla eller upphéva beslutet helt. Beslutet far upphévas i viss del eller Andras om
kommunen medger det.' Myndigheten kan pa kommunens begiran forordna att trots att
6verklagandet inte slutligen avgjorts kan delar som inte berérs av dverklagandet genomforas.
Det gér inte att Gverklaga ett sidant forordnande.” Nér 6verklagandetiden har gatt ut och
ingen O6verklagan inkommit alternativt att inkomna Overklaganden annullerats vinner
detaljplanen laga kraft.

Handldggningstiderna ar vildigt skiftande fran plan till plan. Handldggningen av 6verklagade
detaljplaner brukar i genomsnitt ta tre manader i ldnsstyrelserna och Atta ménader i
regeringen. Till regeringsritten brukar man fa vinta minst sju manader innan det ges besked
om provningstillstdnd. Det dr bara ngra fa drenden som provas i regeringsrtten.

2.2.9 Enkelt planforfarande

Enkelt planforforande far tillimpas om forslaget édr av begriinsad betydelse, saknar intresse for
allménheten och 4r forenligt med Gversiktsplanen och ldnsstyrelsens granskningsyttrande.*
"Begrinsad betydelse” innebdr att planen 4r av rutinkaraktir. Om enkelt planforfarande ska
anvindas &r det bra om samradskretsen 4r begrinsad, annars dr normalt planforfarande mer
praktiskt. “Saknar intresse for allmdnheten” kan innebéra att fragan till exempel varit uppe
innan och inte fitt nigra omfattande invindningar® Vid enkelt planforfarande behovs
vanligen inte program samt att samradskretsen begrinsas. Det behdvs inte heller en sérskild
samradsredogorelse eftersom den ingdr i utlitandet. Vid enkelt planforfarande ersitts
utstillningen med en underrittelse direkt i samrédskretsen samt att kungorelseforfarandet
begrinsas.*®

Nér det giller enkelt planforfarande ska kommunen bereda tillfille till samrad for
lansstyrelsen, erkdnd organisation eller forening av hyresgister samt andra som har ett

4 PBL 5:27 2st
4“4 PBL 5:27 3st
4 PBL 5:29
4 PBL 6:19 Ist
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2 PBL 13:8 2st
3 SOU 2004:40 5.63
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% Boverket, 2002 s. 34
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visentligt intresse av forslaget.”” Efter att de har blivit underrittade har de tva veckor pé sig
att lamna skriftliga synpunkter p& forslaget. Om samtliga godkdnner forslaget tidigare sa kan
det tas upp till beslut innan de tvd veckorna har gatt. I ett sirskilt utlitande ska en
sammanstillning av inkomna synpunkter samt forslagen de medfor redovisas, vilken ska
bifogas planhandlingarna.®® Aven lantmiterimyndigheten bor kontaktas om det finns
genomforandefragor den berdrs av.”® Man kan 6vergé fran enkelt planforfarande till normalt
planférfarande och vice versa under handldggningen av ett forslag om det finns skél for detta.
Om detaljplanen &verklagas anvinds samma rutiner oavsett om det 4r enkelt eller normalt
planforfarande.*

2.3 Genomforandeavtal

Forutom lagstiftningen anvinds vanligen frivilliga avtal. Overenskommelser mellan kommun
och byggherre kallas for genomforandeavtal.”’ De flesta typer av genomforandeavtal ticks in i
nedanstéende definition.

“Ett civilrdttsligt avtal mellan kommun och byggherre som faststiller gemensamma mal
och/eller  reglerar parternas rdttigheter och skyldigheter i samband med en
markexploatering”.%

Beroende pa vem som #r markégare delas genomforandeavtalen in i exploateringsavtal och
markanvisningsavtal. Om byggherren dger marken dér bebyggelse ska uppforas nir avtalet
ingds handlar det om ett exploateringsavtal.® Om kommunen diremot &r markigare néir
exploateringen paborjas upprittas ett markanvisningsavtal. I markanvisningsavtalet ingér bade
kopeavtal samt villkor som kommunen och byggherren méste uppfylla i samband med
exploateringen.®* I de flesta exploateringsavtal och i samtliga markanvisningsavtal regleras
markoverlatelser och/eller markupplatelser. Genomforandefragorna loses oftast parallellt med
upprittandet av detaljplanen.®” Innan ett exploaterings- eller markanvisningsavtal kan ett
foravtal ingés.

Byggherrens motiv att ingd ett genomforandeavtal kan vara att det finns ett lampligt
markomréde samt att marken har eller kommer att forses med byggritt genom denna process.
Det krivs dven att projektet dr ekonomiskt genomforbart for att byggherren ska ha intresse av
att ingd ett avtal.® Ibland krdver kommunen att byggherren tecknar ett exploateringsavtal for
att planlaggning av marken ska ske.®” Det 4r vanligt att exploaterbar mark &gs av kommunen,
dad kan kommunen krdva att ett markanvisningsavtal trédffas mellan kommunen och
byggherren. I detta fall grundar sig kommunens makt dock frimst pd markédgandet. Néar
byggherren dger marken och ett exploateringsavtal upprittas dr det bra fér kommunen om
exploateringsavtalet finns vid antagandet av detaljplanen, eftersom det blir en mycket svérare
forhandlingssituation féor kommunen att tvinga fram ett exploateringsavtal efter laga kraft
vunnen detaljplan.

2.3.1 Foravtal
Ett foravtal dr en dverenskommelse som forbereder det slutliga avtalet. En fordel med ett
foravtal 4r att det tydligt framgar vilka for- och nackdelar som exploateringen kommer att
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medfora. Vid kommunalt markdgande kan foravtalet leda fram till ett markanvisningsavtal
och om byggherren 4dger marken kan foravtalet leda fram till ett exploateringsavtal.

En skillnad mot de slutliga avtalen ér att foravtalen inte &r knutna till en bestimd detaljplan.
Frégor som kan regleras i foravtalet ér till exempel hur mycket byggherren kan fi bygga i
omrédet, vem som ska betala om projektet inte genomfors och en garanti for byggherren att 3
kopa marken om projektet verkar g att genomfora.®® Observera att det inte #r juridiskt
bindande med framtida forvarv.® Innan byggritten har blivit bestdimd enligt detaljplanen
méste dock ofta byggherren ta en risk med relativt stora investeringar.”® -

Foravtalen kan delas in i olika typer av avtal. Ett ramavtal dr ett foravtal som beror byggritt
och andra principer for exploateringen. Avtalet kan kallas for planeringsavtal om det
framforallt ar riktlinjer och kostnadsfordelning for sjélva planeringsarbetet som tas upp. En
eventuell framtida markéverlatelse brukar tas upp i ett optionsavtal.”

2.3.2 Exploateringsavtal

Nar byggherren dger marken har kommunen det kommunala planmonopolet att forlita sig pa
for att fa igenom sin vilja. Vilket innebér att kommunen kan bestimma var, nir och hur en
detaljplan ska upprittas. Exploateringsavtalet tecknas alltid innan detaljplanen antas. Det
vanligaste 4r att avtalet ingds strax innan planens antagande samt goérs beroende av att
detaljplanen vinner laga kraft. Avtalet ger kommunen garantier att exploateringen sker enligt
kommunens avsikter. Exploateringsavtalet kan reglera vem som ska utféra samt bekosta de
olika atgirderna.”

Trots att byggherren kan anse sig tvingad att underteckna exploateringsavtalet pa grund av
kommunens planmonopol &r det inget hinder for dess legalitet. Det intressanta &r
avtalsvillkoren som byggherren méste acceptera.”

2.3.3 Markanvisningsavtal

I markanvisningsavtal grundar sig kommunens férhandlingssituation frémst p& #dgandet av
marken, och inte pad det kommunala planmonopolet. Detta avtal kan ing3s innan eller efter
antagandet av planen eftersom avtalet 4r oberoende av detaljplanens antagande. Det finns inte
samma juridiska begransningar for markanvisningsavtal som for exploateringsavtal, eftersom
kommunen i detta fall agerar som siljare. Kommunen far dock inte blanda ihop sina roller
som planmyndighet och markforsiljare.’

2.3.4 Reglering genom genomforandeavtal

I genomfo6randeavtalet ska forst och framst anges mellan vilka parter avtalet dr upprittat, detta
for att det inte ska rada tveksamheter kring ansvarsbérdan i avtalet. Ansvar och villkor som
regleras i avtal kan till exempel vara att detaljplanen maste antas och vinna laga kraft for att
avtalet ska vara gillande.”

Avtal kan nyttjas for att reglera det som inte kan regleras i detaljplan, som till exempel
bostadens upplételseform. Kommunen kan genom genomférandeavtalen sétta en tidsgrans nir
olika atgérder ska vara klara. Kommunen kan kréva att nigra av koparna eller hyresgisterna
ska komma frdn kommunens bostadskd. Avtalen kan reglera vilka anliggningar som
kommunen respektive byggherren ska utfora. For till exempel gator, VA-ledningar,
planeringsarbete och mark som byggherren forvirvar av kommunen ska byggherren utge
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ersittning till kommunen. 1 princip ska ersittning utgd fran kommunen till byggherren om
byggherren till exempel utfort allmidnna platser och VA-anldggningar. Det &r vanligt att
byggherren limnar 6ver anliggningarna till kommunen och “kvittar” dem mot byggherrens
gatukostnads- och VA-avgifter. I genomférandeavtalet kan regleras hur kontroll och
besiktning ska genomforas pa till exempel de byggnader och gemensamhetsanldggningar som
byggherren ansvarar for. Det r vanligt att byggherren far stélla en sdkerhet, till exempel en
bankgaranti till kommunen f6r att kunna rétta till fel och brister. Ett genomftrandeavtal bor
ange hur tvister angiende avtalets tolkning ska avgoras.”

2.4 Typfall av exploateringsprocessen

Eftersom markexploateringar skiljer sig 4t ar det viktigt att anpassa sig efter forutsittningarna.
Man tar reda pa vilka dgarférhillanden som rader inom omréadet och vad som forvéntas av
fastighetséigaren och byggherren vid upprittandet av detaljplanen. Det finns fyra typfall for
hur exploateringsprocessen genomfors. I de fyra typfallen samordnas planprocess,
markforvirv, genomforandeavtal och byggprocess pé olika sitt.”” Typfallen och forhéllandena
for dem illustreras i figur 2.

Byggherren medverkar Byggherren och kom-

inte aktivit i detalj- munen tar gemensamt
planearbetet fram detaljplanen
Byggherren Typfall 1 Typfall 2
ager marken v
Kommunen
Ager marken Typfall 3 Typfall 4

Figur 2: Fyra olika typfall av en markexploatering.”

2.4.1 Typfall 1

I detta fall #gs marken av byggherren, men byggherren medverkar inte aktivt vid planens
upprittande. Kommunen svarar for upprittande av detaljplanen, fast byggherren kan péverka
exploateringen bland annat i plansamradet. Nir det finns flera fastighetsdgare inom
exploateringsomrédet r detta fall vanligt.” Dessa omraden planlédggs bland annat pd grund av
att kommunen initierar att det finns ett behov av bostider och lokaler eller att vatten- och
avloppsforhdllandena behover forbittras. Fastighetsigare kan ocksd ta initiativet till
planliggning om de till exempel efter att planeringen 4r genomford avser att sélja vissa delar
av fastigheten. Markforvérv kan ske bade innan och under tiden som planen uppréttas. Innan
detaljplanen antas tecknas ett exploateringsavtal mellan byggherren och kommunen.® Efter
laga kraft vunnen detaljplan tar byggprocessen vid.*' Typfall 1 illustreras i figur 3.
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Planprocessen

Strategiska markférvary
" Exploa-
+ terings-
oavial

Byaggprocessen

Figur 3: Exploateringsprocessen nar byggherren &ger marken, men tar inte fram planen tillsammans
med kommunen.®

2.4.2 Typfall 2

Byggherren dger marken och tar fram planen tillsammans med kommunen. Genom att
byggherren medverkar vid upprittandet av detaljplanen kan delar av byggprocessen ske
parallellt med planldggningen. Planen far i och med detta en bittre utformning till exempel i
form av bebyggelse, eftersom kommunen ensam har svért att faststilla de krav som stills pa
hur bebyggelsen ska utformas. Om kommunen har ett genomarbetat detaljplaneprogram blir
kommunens uppgift framforallt att granska hur byggherren vill fordndra marken om de
praktiska delarna overlits pa byggherren.*> Om byggherren ska medverka vid upprittandet av
detaljplanen méste byggherren 4ga marken eller kopa den mycket tidigt i planprocessen.
Byggherren kan dven ansvara primért for projekteringen medan kommunen tar mer ansvar for
uppréttandet av detaljplanen. Ett foravtal kan upprittas innan exploateringsavtalet. I detta fall
kan upphandling av byggprojektet inledas i slutskedet av planprocessen om planen #r
odiskutabel. Byggherren kan déremot inte borja bygga forrén planen har antagits och bygglov
har beviljats.® Typfall 2 illustreras i figur 4.

Planprocessen

| For- Exploa-
' avia erings-
» avtal avtgl

Byggprocessen

Figur 4: Exploateringsprocessens genomférande nar byggherren &ger marken samt ar aktiv vid
uppréttandet av detaljplanen.®

2.4.3 Typfall 3

Eftersom kommunen dger marken samt att byggherren inte medverkar aktivt vid planens
uppréttande dr kommunen ensam aktor i borjan av exploateringen. Kommunen upprittar
darfor detaljplanen utan att veta hur den blivande byggherren vill ha det. Det 4r dirfér bra om
kommunen upprittar en flexibel detaljplan som ger byggherren vissa mojligheter att
bestdimma mer i detalj hur omradet ska se ut.*® Det vanligaste #r att kommunen har forvirvat
marken innan planliggningen tar vid. Planliggningen kan pabdrjas innan kommunen #ger
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marken eftersom den kan tvangsforvirvas enligt expropriationslagen. Markforvarven mellan
kommunen och byggherren regleras i ett markanvisningsavtal. Genom att kommunen &dger
marken dr det kommunen som far tillgodose sig den markvirdestegring som uppkommer
genom exploateringen. Kommunen kan dven styra over vilken byggherre som fir utfora
bebyggelsen. Ett sitt for kommunen att fordela marken &r att anordna
markanvisningstivlingar. Den byggherre som kan ge det bista alternativet angiende
exploateringen far kopa marken.*” Typfall 3 illustreras i figur 5.

Planprocessen
Strategiska markfSrvarv
Mark-
anvisnings-
avial

Byggprocessen

Figur 5: Marken &gs av kommunen och byggherren har ingen aktiv medverkan nér planen upprittas.®®

2.4.4 Typfall 4

I detta fall dger kommunen marken och tar fram planen tillsammans med byggherren. I
planprocessen blir kommunens uppgift framforallt att granska planforslaget som byggherren
limnar. Byggherren utses innan arbetet med detaljplanen startar vilket gor att kommunen fritt
kan vilja den byggherre som kommunen finner limplig. Kommunen kan dven ordna en
markanvisningstivling. Det &r vanligt att det tecknas ett foravtal mellan kommun och
byggherre efter att byggherren ar utsedd.* Typfall 4 illustreras i figur 6.

Planprocessen

| For- Mark-

i anvisnings-

vl ) ™ aval
Bvagprocesse

Figur 6: Exploateringsprocessens genomférande néar marken &gs av kommunen och byggherren &r
aktiv nar planen upprattas.”

8 Kalbro, 2002 s. 225
8 Kalbro, 2002 s. 224
8  Kalbro, 2002 s. 227
% Kalbro, 2002 s. 227
Sida 16




3 Kommunens krav pa byggherren

3.1 Krav problematiken

Plan- och byggomridet drabbades av 1990-talets lagkonjunktur, vilket resulterade i
nedskdrningar i den kommunala verksamheten till foljd av de okade ekonomiska
pafrestningarna. Detta har medfort att kraven p& kostnadstickning av insatser for
detaljplaneliggning har 6kat i manga kommuner.”' Resultatet har blivit att villkor som fors in i
exploateringsavtalen ibland gér ldngre 4n vad lagen tillater.”?

I genomforandeavtalet kan kommunen kriva samma prestationer av byggherren som om det
vore stdllt med tvingande lagregler.”” Kommunen har till exempel ritt att ta ut gatukostnader,
men dr dock inte skyldig att gora det. Om avgift tas ut maste dock kommunen folja de
bestdmmelser som reglerar hur mycket som far tas ut.**

Det finns en grézon i vilken exploatéren tar storre ataganden 4n vad det gir att tvinga
exploatoren till. I verkligheten finns det inte méjlighet att ange med full sékerhet var grinsen
gér. Nar exploatoren 4dger marken fran borjan eller marken siljs till exploatéren i samband
med avtalet forekommer det att exploatoren far ta pa sig ansvaret for att bygga ut gator, vigar
och VA-anliggningar inom exploateringsomrédet for att sedan dverlita dem till kommunen i
utbyte mot att kommunen avstdr frin att ta ut motsvarande avgifter fran de blivande
fastigheterna. Denna typ av bestimmelser 4r mycket vanligt forekommande i
exploateringsavtal och far anses vunnit allmén acceptans. Detta kan eventuellt medfora kade
kostnader for exploatéren jamfort med att anvénda vanliga avgifter. Det gor dock vanligen
inte forfaringssittet angripbart.”

Genomfbrandeavtalet 4r ett instrument for parterna att fastsld sina krav pa prestationer och
motprestationer. Vid forhandlingen av genomf6randeavtalets innehall &r det sarskilt viktigt att
veta vilka krav som kan komma att stillas, att utover detta dessutom veta vilka som kan anses
oskdliga okar byggherrens mojlighet vid forhandling. Vid forhandlingen har kommunen
egentligen tvd patryckningsmedel for att tvinga byggherren till att underteckna ett
genomforandeavtal. Det ena 4r planmonopolet, vilket frimst anvénds nir byggherren dger
marken. Ndr kommunen &ger marken kan de i egenskap av markégare stilla krav pa
byggherren. Eftersom studien forutsitter att byggherren i egenskap av markigare vill
exploatera marken s& kommer endast fallet med planmonopol behandlas. Vid upprittandet av
exploateringsavtalet méste kommunen anvinda sig av allminna rittsregler utover sirskilda
regler i exploateringslagstiftningen. Utdver kraven i genomforandeavtalet kan kommunen
stélla krav pd byggherren genom detaljplanen. I PBL 5:7 regleras vilka krav kommunen har
rdtt att stélla genom detaljplanen.

3.2 Kommunala begrinsningsprinciper

Vid uppréttande av exploateringsavtal mdste kommunen folja vissa principer i
regeringsformen och  kommunallagen. Dessa foreskrifter &r legalitetsprincipen,
objektivitetsprincipen, likhetsprincipen, likstillighetsprincipen och sjélvkostnadsprincipen.

Enligt legalitetsprincipen i regeringsformen (RF) 1:1 méste kommuner i sin verksamhet f5lja
géllande lagar. Det finns dock inget krav pa att det ska vara skrivna lagar utan det asyftas dven
krav som stills i enlighet med konkreta sedvanerittsliga principer. Enligt RF 8:3 framgar att
lagstdd ska finnas om en myndighet fattar ett betungande beslut fér en enskild.” Detta gor att
kommunerna méste ratta sig efter lagstiftningen vid upprittandet av en detaljplan.
Anvindningen av exploateringsavtal kan dock ha medfort att vissa krav som kommunen inte
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far stilla p& byggherren accepteras for att det alltid har varit sa.

Enligt objektivitetsprincipen i RF 1:9 ska det allminna iaktta saklighet och opartiskhet. I RF
1:9 finns #ven likhetsprincipen.”’” Detta medfor att kommunen inte far anvinda olika
avtalsvillkor for olika byggherrar om situationen for exploateringen &r lika.”® Eftersom alla
ska behandlas lika kan inte kommunen kriva olika mycket betalt beroende pa byggherrarnas
varierande betalningsféorméga. Byggherrarna ska behandlas lika i lika situationer, dérutéver
finns det unika situationer som krénglar till det. Det kan vara svéart att avgora vilka situationer
som ska riknas som unika respektive lika.

I kommunallagen #r likstillighetsprincipen och sjilvkostnadsprincipen av betydelse for att
bedoma kommunens mojlighet att stilla vissa krav pd byggherren. Enligt
likstallighetsprincipen i KomL 2:2 ska kommunen behandla alla kommunmedborgare lika om
det inte finns sakliga skil for annat. Likstillighetsprincipens tillimpningsomréde &r mer
begrinsat #n objektivitets- och likhetsprinciperna. Enligt likstéllighetsprincipen kan
kommunen kriva hogre avgift av en icke kommunmedlem #n for medlem.” Enligt
sjilvkostnadsprincipen i KomL 8:3 har inte kommunen rétt att ta ut hogre avgifter 4n som
svarar mot tjinsten kommunen tillhandahaller.!” Sjilvkostnadsprincipen &r till for att
kommunen inte ska utnyttja sin monopolsituation. Kommunen kan dock kriva ett visst
overuttag av byggherrarna, men avgifterna far dock inte vara mycket hogre 4n kommunens
beridknade kostnader.'”!

3.3 Avtalsvillkor

Vilka villkor kommunen har méjlighet att stilla pd byggherren begrinsas av avtalslagen. Om
kommunen tvingar byggherren att skriva pa exploateringsavtalet pi grund av planmonopolet
kan avtalet forklaras ogiltigt enligt AvtL 29§. Det anses dock allmént accepterat att
byggherren méste skriva pa ett exploateringsavtal, sd avtalet kan inte ogiltigforklaras endast
pa grund av upprattandetvang.'” Ett avtal kan dven ogiltigforklaras om avtalsvillkoren anses
oskiliga enligt AvtL 36§. Enligt paragrafen kan man genom rittslig provning forhindra
tillimpning av avtalsvillkor och férindra innebdrden av avtalet.'®

Nir kommunen och byggherren ingér ett exploateringsavtal 4r det viktigt att beakta avtalet
och avtalsvillkorens giltighet. I ett frivilligt avtal giller de 6verenskomna avtalsvillkoren,
dven de som #r uppenbart oskiliga, tills de forkastats eller jamkats i domstol. Det &r dock
vildigt f& genomforandeavtal som har provats.'* Detta beror antagligen pa att byggherren vill
std pd god fot med kommunen for att dven i fortsittningen kunna verka i kommunen.
Kommunens upprittande av detaljplanen dr myndighetsutvning, vilket inte ger kommunen
ritt att kriva byggherren pd oskiliga avgifter. Kommunerna har inte ritt att ta betalt nir
byggritt skapas pé privatdgd mark. Men om badde kommun och byggherren &r nojda sker inga
overklaganden trots att avtalsvillkoren inte stimmer dverens med svensk lagstiftning.'*

3.4 Overlitelse av mark

Kommunen har mojlighet att i detaljplanen besluta om mark ska vara allmén platsmark. Om
kommunen inte dger marken har de enligt PBL 6:17 ritt att vid kommunalt huvudmanskap
16sa mark som ska bli allmén platsmark. Dessutom har kommunen lagstéd enligt PBL 6:19 att
erhilla mark utan att betala ersittning. For att detta ska gilla ska lansstyrelsen forordna att

97 Madell, 2000 s. 42

%  Kalbro, 2002 s. 165

% Madell, 2000 s. 56
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mark ska avstds. Detaljplanen far inte antas innan ldnsstyrelsen har avgjort ansékan om
allmin platsmark genom ett beslut som vunnit laga kraft. Detta férordnande fir dock endast
meddelas om det &r skiligt med hénsyn till vilken nytta byggherren forvintas fi av planen.
Det stdr dock att lésa i Lantmiiteriets ersattningshandbok att de skyldigheter som markzgaren
kan ha enligt PBL 6:19 oftast inte fullfoljs genom ett forordnande fran linsstyrelsen.
Bestimmelserna utgor istillet grunden for motsvarande reglering i genomforandeavtalet.
Kvartersmark for enskilt bebyggande behélls av exploatéren medan mark for gator och andra
platser Gverléts till kommunen eller till blivande anliggningssamfillighet.'%

Utslaget fran Regeringsrittens &rsbok (RA) 1994 ref. 54 innebdr att PBL 6:19 inte far
tillimpas nér det inte ar visat att markégaren far sddan nytta av den foreslagna planen. Detta
innebdr att markdgaren kan motsitta sig dverldtelse av allmén platsmark utan erséttning om
denne inte har nytta av planen. Utslaget sdger inget om nér PBL 6:19 fir tillimpas utan endast
nér den inte ska tillimpas.

3.5 Park, gator, ging- och cykelvigar samt parkeringar
En utbyggnad av ett omridde medfor ett okat tryck pa parker, vigar och dylikt. For denna
Okade belastning, som medfor en 6kad omkostnad, tar kommunen ut ersittningar.

Vilken grund kommunen har for gatukostnadsersittning behandlas i PBL 6:31-38. Lagen ger
kommunen stod att kriva gatukostnader av byggherren i ett exploateringsavtal. Avtalet 4r
oftast utformat sé att byggherren stér for anldggandet och 6verlimnar gatorna till kommunen
utan erséttning, mot att byggherren slipper betala gatukostnadsersittning. Det dr viktigt att det
i avtalet framgar att det ar den aktuella detaljplanen samt den aktuella standarden pa de
allménna gatorna som avses.'"’

Om anldggande eller forbittring av gator och andra platser inom omradet ska forbéttras kan
kommunen enligt PBL 6:31 kriva att itgirderna betalas av fastighetsigarna, som i de flesta
fall &r byggherren. PBL 6:33 ger méjlighet att f ersdttningen jimkad om kostnaderna som
ska ersittas dr oskaligt hoga. Enligt PBL 6:35 kan kostnader for gator, cykelvigar och andra
allménna platser som regleras i PBL 6:31-38 tas ut nér platserna ir firdigstillda.

I enlighet med PBL 6:22 kan kommunen lata byggherren std for anldggandet av gator och
végar nér det anses skiligt genom ett férordnande frin linsstyrelsen. Eftersom kommunen kan
ta ut avgifterna enligt PBL 6:31 dr inte PBL 6:22 av sa stor vikt, eftersom det inte har si stor
ekonomisk betydelse om byggherren ska betala kostnaderna eller bygga sjilv.

Kommunen kan inte ta ut hogre gatukostnader &n vad PBL anger. Det forandras inte av att
exploatoren frivilligt gatt med pd en hogre avgift i exploateringsavtalet 4n vad PBL
foreskriver.'®

Enligt PBL 3:15 ska lampligt utrymme for parkering anordnas pa tomten eller i nirheten av
denna for tomter som tas i ansprak for bebyggelse. Denna paragraf ger lagstod for kommunen
att kréva att byggherren anordnar parkeringar i samband med exploatering av omradet.

3.6 VA-anléiggningar

Kommunen bar ett ansvar for att VA-anlidggningar byggs samt att de fir en godtagbar
standard. Detta innebér dock inte att kommunen maste utfra och bekosta anliggningarna.'®
PBL och lagen om allménna vatten och avloppsanliggningar (VAL) ger lagstod for
kommunen att 6verlata anliggningskostnaderna for vatten- och avloppsanliggningar pa
byggherren. Enligt VAL 2§ ska vattenforsorjning och avlopp for viss befintlig eller blivande

1% Lantméteriverket, 1993 ersittningsregler PBL (2.2.2.2)
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bebyggelse ordnas i ett storre sammanhang om det behdvs med hénsyn till hilsoskyddet.
Detta innebir att det inte finns ndgon skyldighet for kommunen att 16sa VA-forsérjningen.
VAL 9§ ger dock kommunen ritt ta ut avgift frin fastighetsdgaren (byggherren) for
vattenforsorjnings- och avloppsanordningar om behovet inte kan tillgodoses pa ett annat sitt.
Det blir avgiftsskyldighet for fastighetsdgaren (byggherren) forst nir huvudmannen uppréttat
forbindelsepunkt. Enligt VAL 13§ &r forbindelsepunkten dér inkopplingen av fastighetens
ledningar till anliggningen sker. Om det inte finns sérskilda skl ska forbindelsepunken vara
belédgen i fastighetens omedelbara nérhet.

De avgifter kommunens tar ut far enligt VAL 24§ inte 6verskrida det som behovs for att ticka
nodvindiga kostnader for anldggningen. VAL 28§ ger huvudmannen for den allménna VA-
anlidggningen ritt att upprétta avtal utover VA-fragor som behandlas i allmdnna bestimmelser
eller taxa.

Hur avgifterna for VA ska tas ut regleras i VAL 27§, som foreskriver att avgifterna ska tas ut
via en taxa, som kan utgd som engingsavgift eller som en periodisk avgift. VA-taxan
beriknas inte endast pa kostnaderna som uppkommer vid den aktuella exploateringen utan
beriknas pa kostnaderna inom verksamhetsomradet. Det medfor att det & mojligt att
engangsavgifterna 6verstiger anldggningskostnaderna i exploateringsomradet. VA-avgifterna
skiljer sig frin gatukostnaderna i detta avseende eftersom de avgifterna i princip endast

baseras pa anliggningarna som byggs inom exploateringsomradet."

I enlighet med PBL 6:22 kan kommunen lata byggherren st for VA-anldggningar nér det
anses skiligt genom ett forordnande frén lidnsstyrelsen. Vad det giller kostnader for VA-
anldggningar 4r det intressant om PBL eller VAL anvinds eftersom en avgift enligt VA-taxan
kan skilja sig frin byggherrens kostnad for att bygga anlaggningarna innan 6verldmning till
kommunen.

3.7 Generalplaneanliggningar och foljdinvesteringar

Generalplaneanliggningar 4r anldggningar som betjdnar storre omraden. Anldggningarna kan
vara till exempel reningsverk for avlopp, huvudledningar for vatten, storre idrottsplatser och
storre gronomraden. Foljdinvesteringar kan till exempel vara kostnader for skolor, daghem
och utbyggnad av kollektivtrafiken.'

Byggherren kan eventuellt behgva ge bidrag till kommunens kostnader for allmidnna
anliggningar utanfor exploateringsomradet. For att detta ska vara mojligt maste
anliggningarna vara till nytta for exploateringsomradet. Exempelvis kan en redan befintlig
genomfartsled, vilken kommer att betjana omradet, tynga exploateringen om exploateringen
medfor ett krav p& hogre vigstandard.'

D4 ett utbyggnadsomréde ansluts till ett befintligt vagnat och/eller en ny trafikplats anldggs
ska det avgoras om kostnaden ska belasta utbyggnadsomridet eller betraktas som en
generalplanekostnad. Avgoérande for hur kostnaderna ska fordelas &r hur kostnaderna brukar
fordelas inom andra omriden i kommunen. En enhetlig praxis bor alltsd tillimpas av
kommunen vid all exploatering.'"?

Vilka generalplaneanlaggmngar som byggherren ska ge bidrag till 4r en bedomningsfraga. I
detta fall 4r det, precis som i 6vriga processen, avgorande hur skickliga kommun respektive
byggherre ér i forhandlingen. Konjunkturldget kan &ven paverka vilka anlédggningar som
byggherren ska ge bidrag till."'*

10 Ulfvarsson Ostlund, 2002 s. 90
1 Ulfvarsson Ostlund, 2002 s. 85
112 Sohtell & Sundell, 1993 s. 42-43
13 Sohtell & Sundell, 1993 s. 21
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Nir exploateringen leder till krav pa kostnader for foljdinvesteringar och anliggningar utanfor
exploateringsomradet, som bland annat en utbyggnad av kollektivtrafiken, bor dessa redovisas
i genomfdrandesbeskrivningen.''

3.8 Fjiarrvirme och el

I genomforandeavtalet har kommunen mdjlighet att driva sin energipolitik. Detta genom att
reglera vilket uppvarmningssystem som ska brukas.''® Fragan angéende kommunens rétt att
driva energipolitik i genomforandeavtalet har aldrig prévats, vilket medfor att osikerhet rader
huruvida kommunen har rétt att reglera detta i genomforandeavtalet.'”

3.9 Administrationskostnad

Att utarbeta en plan och genomféra en exploatering medfor administrativa avgifter, vilket
belastar kommunen som inte har direkta intdkter i projektet. Beroende pi fordelningen av
arbetet och bordan har kommunen ritt till olika erséttning.

3.9.1 Planavgift

Kommunen har ritt till kompensation for kostnaderna de har i samband med
planeringsarbetet. Hur mycket ersittning och vad de har ritt till regleras i PBL, men kan dven
faststillas i avtal mellan parterna.

Enligt PBL 11:5 har kommunen endast ritt att ta ut en avgift for planen om de haft kostnader i
samband med upprittandet av planen och om fastighetsigaren har nytta av den. Om
byggherren har bekostat en del av planen i ett exploateringsavtal ska planavgiften reduceras.
Kostnader som kommunen har ritt att ta betalt for &r till exempel personalkostnader,
lokalkostnader samt kostnader for samrad och utstillning av planforslaget.'® Det framgar
dock av propositionen till PBL att fastighetségaren inte ska behéva betala for framtagandet av
skissforslag, idéer eller program.'” Detta medfor att ett uppligg dir det mesta av arbetet ir
forlagt till ett initialt skede inte &r till kommunens fordel.

I stéllet for planavgift kan kostnaden regleras i avtal mellan byggherre och kommun.
Planavgiften kan dven regleras i exploateringsavtalet. Oavsett hur planavgiften regleras har
kommunen inte ritt att ta ut ndgra avgifter for det inledande skedet.'2

Enligt RA Ref 1997:66 har det ansetts strida mot likstallighetsprincipen i kommunallagen om
kommunen tar ut planavgift enligt taxa utan beaktande av huruvida byggherren haft egna
kostnader for detaljplanldggning. Kommunen fér alltsa inte ta ut planavgift om till exempel
byggherren har burit kostnaderna i ett exploateringsavtal. Dessutom méaste kommunen 4ven ta
hénsyn till sjélvkostnadsprincipen i KomL 8:3, vilket innebir att kommunen inte kan ta ut en
hogre avgift &n vad som dr kommunens genomsnittliga kostnad for atgérden.

3.9.2 Forrittningskostnader
I samband med en exploatering kommer det att beh6va genomforas en forritting och vid fall
med storre exploateringar kan dessa kostnader bli hoga.

Frégor rorande lantmateriforréttningar behandlas i néstan samtliga genomforandeavtal.'?! Det
krévs en lantméteriforrattning om genomforandeavtalet forutsétter en dndring i den befintliga
fastighetsindelningen. Vanligast &r att byggherren stir for forrdttningskostnaderna. Nir

15 Sohtell & Larsson, 1994 s. 19
16 Sothell & Sundell, 1993 s. 30
17 Sothell & Sundell, 1993 s. 31
"8 Riksdagens revisorer, 2001 s. 23
19 Sothell & Sundell, 1993 s. 45
120 Riksdagens revisorer, 2001 s. 23
2 Sothell & Sundell, 1993 s. 29
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kommunen betalar forrittningskostnaderna dr det vanligt att kommunen ser till att byggherren
far std for avgiften genom att lta den ingd som en administrationskostnad. Om det till
exempel finns kommunala huvudledningar for VA som ska sdkerstillas genom servitut eller
ledningsritt kan kommunen betala delar av forréttningskostnaderna.'*

Enligt fastighetsbildningslagen (FBL) 5:13 ska forrattningskostnaderna fordelas efter vad som
ar skiligt med hinsyn till vilken nytta sakégarna har av fastighetsbildningen. FBL 5:18 gor
det mojligt att komma verens om kostnaderna. Vilket innebir att det finns lagstod for att
komma 6verens om vem som ska st& for forrittningskostnaderna i ett exploateringsavtal.

Anldggningslagen (AL) 15§ reglerar fordelningen av forrittningskostnaderna om det ror sig
om en gemensamhetsanliggning. Hur stora andelar av kostnaderna fastigheterna fér std for
faststills vid forrittningen. Enligt ledningsrittslagen (LL) 27§ ska ledningsréttshavaren std for
forrattningskostnaderna.

3.10 Bostadspolitik och bebyggelseutformning

I samband med nya bostadsomraden méste inflyttnings- och utformningsfragor 16sas. Hur ska
bostiderna upplatas och hur ska omrédena utformas? Detta r frigor som mdste 16sas for att
na de tilltdnkta malgrupperna.

Genom anvindandet av exploateringsavtal kan byggandet preciseras mer @n vad detaljplanen
ger mojlighet till.!>* I PBL:s 2:a & 3:e kapitel regleras bland annat att allménna intressen ska
beaktas vid planldggning samt krav pd byggnaders utformning. PBL 5:7 reglerar vad
detaljplanen hogst far reglera. Enligt PBL 5:2 ska det tas skilig hénsyn ftill befintliga
bebyggelse-, dganderitts- och fastighetsforhallanden vid uppréittandet av detaljplanen.

Om kommunen har behov av till exempel skollokaler kan det lsas genom bestdmmelser i
genomforandeavtalet. Om kommunen ska hyra lokalerna kan det &dven anges i
genomforandeavtalet hur hyran ska bestdimmas.'**

Kommunen har méjlighet att stélla krav rérande férmedling av bostader, upplatelseform och
lagenhetssammanséttningen i genomfbrandeavtalen.'” PBL-kommittén anser att plan- och
bygglagstiftningen inte bér anvindas for att reglera boendeformer. Med bestimmelser som ror
bland annat byggnaders hojd, storlek och utformning samt ldgenheternas sammanséttning och
storlek kan kommunen reglera boendet. Kommittén bedomer att det dr mindre lampligt att
infora mer langtgéende mojligheter i PBL for att reglera till exempel fordelningen av olika
upplatelseformer. De bedémer dven att bostadsbyggandets ndrmare reglering &ven i
fortsittningen ska ske via genomforandeavtal.'?

3.11 Vite

Det 4r vanligt att ett exploateringsavtal innehaller bestimmelsen att avtalet inte far Sverlétas
utan att kommunen har godként det. Ett sddant férbud innebar dock inte férbud for en
exploatdr som dger marken att silja marken innan exploateringen ar klar. Att forbjuda
6verlatelse av marken i samband med ett exploateringsavtal bor sannolikt inte kunna avtalas
med bindande verkan. Konsekvenserna dr inte sérskilt allvarliga for kommunen om
6verlatelsen sker innan detaljplanen har antagits eftersom kommunen dé kan kréva att ett nytt
avtal upprittas for att kommunen ska anta planen. Om detaljplanen redan har antagits ar
situationen annorlunda for kommunen.'?” I genomférandeavtalet kan det bestimmas att om en
part inte fullgdr sina skyldigheter ska vite betalas till den andra parten. Det finns

12 Qothell & Sundell, 1993 s. 46
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skadestdndsvite och patryckningsvite." Exempel pd situationer dér vitesforeliggande
forekommer 4r. '?

«  Exploateringens genomftrande.

- Forsening av exploateringen.

« Formedlingsritt av bostider.

- Otillaten 6verlitelse av avtalet.

»  Skydd av trad och annat skyddsvart.

Om byggherren agerar eller underléter sig att agera efter vad som &r bestimt i vitesklausulen
kan kommunen krava vitet. Fér att fa vitet utdémt kan kommunen g till domstol. Den kan
avgdra om vitet &r skiligt. D4 kan AvtL 36§ tillimpas. Enligt denna paragraf kan domstolen
sdnka vitet.'*

3.12 Siikerhet

Kommunen kan vilja att byggherren stiller sdkerhet for att sikerstilla att byggherren
uppfyller 4tagandena i exploateringsavtalet. Atagandena kan vara bland annat
exploateringsersittning samt anldggningar som byggherren bygger och som kommunen ska
overta. De vanligaste formerna av sikerhet dr bankgaranti, borgen och pantbrev. Nir det giller
bankgarantier tar banker vanligen ut cirka en procent av beloppet varje &r i avgift. Om
sikerheten avser ett stort belopp kan det innebéra att byggherren upplever bankgarantin som
betungande.!

128 Sothell & Sundell, 1993 s. 58
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4 Risker i exploateringsprocessen
4.1 Riskanalys

I princip alla processer innehéller risker av olika slag. De yttrar sig i majliga problem som kan
uppkomma under arbetet. I de flesta fall 4r det den ménskliga faktorn som spelar in, vilket
beroende pa form av missbeddmning, felbehandling och skede ger upphov till olika héndelser.
I exploateringsprocessen &r den minskliga faktorn pétaglig och omdjlig att bortse fran.
Eftersom den manskliga faktorn inte gar att eliminera i processen bér andra medel anvéindas
for att minska riskerna. En lamplig metod att anvinda sig av ar riskanalys. Det 4r en metod for
att identifiera och analysera problem i processen. Eftersom de flesta processer 4r komplexa
behover inte en riskanalys vara fullstindig, vilket dessutom sillan dr mojligt. En genomgang
av de storsta och mest frekventa riskerna kan 4ndd 6ka mojligheten till en lyckad
exploatering.

4.2 Intressemotsittningar

Inom alla former av samarbete férekommer det intressekonflikter. Exploateringsprocessen ar
inget undantag. Konflikter kan uppstd genom avvikande ideologier, mal eller visioner. P&
grund av exploateringsprocessens hoga kostnader samt att manga intressenter 4r inblandade
foreligger det en stor risk att problem uppkommer till fljd av motstridiga intressen.

Enligt riksdagens revisorer kan de olika formerna av intressemotsittningar hanteras pa olika
sétt i planprocessen. Det kan rora sig om motsittningar mellan byggherre och kommun samt
eventuellt andra foretridare for det allméinna, till exempel linsstyrelsen. Aven
intressekonflikter mellan pd ena sidan grannar/ndrboende och pa andra sidan
byggherre/kommun 4r vanligt férekommande. Férutom dessa kan det forekomma interna
motséttningar, som kommunala konflikter mellan de politiska partierna eller i fall med flera
byggherrar dven interna motséttningar mellan byggherrarna. Féreligger en intressekonflikt
mellan byggherre och kommun f6rséks den framforallt 16sas i initieringsskedet, men dven i
programskedet. Vid oenighet kan processen ta ldng tid. I sémsta fall kan parterna vara s3 pass
oeniga att beslut om detaljplanering inte tas. Vid motsittningar mellan grannar/ nirboende och
byggherren hanteras de i programskedet och planskedet.'*2

4.3 Forhandlingssituationen

Samf6rhéllandet mellan kommun och byggherre &r framforallt en forhandlingsprocess, dir
kommunen oftast har en starkare stillning i egenskap av myndighet. Kommunens roll som
myndighet medfér 6kade krav pd denne, vilket dterspeglar sig i kommunens syfte och mal
med férhandlingarna.

4.3.1 Beroendeforhallandet

Kommunens framsta styrmedel i exploateringsprocessen &r det sa kallade planmonopolet. I
ovrigt dr det i forhandlingarna mellan kommunen och byggherren som villkoren for processen
utformas. Kommunens planmonopol ir ett starkt medel for patryckning och kan anvéndas s&
att byggherren maste foga sig till kommunens vilja. Den som har stérst intresse av att
genomftra projektet maste kanske ge vika for en del av sina énskemal. Om byggherren vill ha
till stdnd en exploatering mer #n vad kommunen vill kan den stilla fler krav i
exploateringsavtalet. Aven det omvinda forhallandet 4r forekommande. Om den specifika
kommunen stéller storre och fler krav @n andra kommuner kanske byggherren kan tinka sig
att genomftra den tinka markexploateringen pa annan plats. Om det &r ett mindre attraktivt
omrade kan det vara svérare for kommunen att stilla krav pa byggherren. Projektet ar for det
mesta starkt knutet till en specifik plats, vilket medfor att kommunen far en stark stillning i
och med sitt planmonopol. Ett problem kan vara att byggherren och kommunen har olika
férvantningar och mal med exploateringsomradet.

2 Riksdagens revisorer, 2001 s. 56
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Om kommunen inte har nigot eller mycket svagt intresse av exploateringen, men 4ndé finner
att det #r lampligt att det upprittas ett exploateringsavtal dr kommunens stillning mot
byggherren oerhort stark. Om byggherren bundit tid och/eller kapital i projektet blir
kommunens forhandlingssituation dnnu starkare. En viktig friga dr vem som ska sta for vilka
kostnader. Det #r viktigt att veta vad man vill samt att ha kunskap om motparten for att lyckas
vil i forhandlingarna. Eftersom planmonopolet kan utnyttjas som patryckningsmedel kan
ofordelaktiga exploateringsavtal undertecknas. Kommunens monopolstéllning kan medfora
att byggherren godtar villkor som annars kan anses oskiliga. Risken forckommer att
byggherren tar pa sig ett for stort ansvar vad det giller anldggningar utanfor omradet.
Mojligheten finns dven att byggherren far betala for foljdinvesteringar. Om intikterna dnda
ticker kostnaderna kan byggherren ha stérre intresse av att std pa god fot med kommunen &n
att verka for ett vad de anser skiligt avtal. Detta speciellt d& byggherren kan ha for avsikt att
verka i kommunen #ven i framtiden. Enligt PBL 12:e kapitlet kan kommunens planmonopol
sdttas i rubbning. Kapitlet behandlar statlig kontroll bland annat i samband med riksintressen.

4.3.2 Forhandlingsplanering

Begreppet forhandlingsplanering innebdr i princip att en kommun i kraft av sin
monopolstillning utdvar handel av byggritter med byggherren. For att byggherren ska erhélla
en byggritt kriver d& kommunen en motprestation som kan vara i form av en allminnyttig
anliggning.'”® Forhandlingsplaneringen kan medféra att kommunens myndighetsroll blir
otydlig samt att PBL:s samrddsprocess forlorar i betydelse. Dessutom kan
forhandlingsplaneringen &ven medfora att likstdlligheten inte blir uppfylld och
forutsagbarheten minskar. Ett problem &r ocksa att mojligheten for byggherren att lyckas vil i
forhandlingen styrs av konjunkturen.'* Eftersom detaljplanen forhandlas fram finns det en
risk att resultatet blir svart att forutsdga samt att byggherrar kan bli olika behandlade. Det &r
mojligt att kommunen eller byggherren utnyttjar ett starkt forhandlingslige for att utdva
utpressning. Genom planmonopolet har kommunen en stark stéllning och det kan vara svéart
for byggherren att veta vilka krav och hur mycket avgifter kommunen har mojlighet att krdva.
Detta gor exploateringen osdkrare for byggherren i det specifika projektet, men om
kommunen saknar forhandlingskompetens finns det en risk att de vilseleds av byggherrarna.'**

4.3.3 Bedomningsproblematiken

Det ar svart att innan férhandling bedéma storleken och omfattningen pd kommunens krav.
Detta for att den framforhandlade storleken varierar beroende pd kommunens respektive
byggherrens uppfattning om projektets planvinst, det allménna forhandlingsldget samt den
enskilda partens forhandlingsskicklighet. Det har forekommit fall dér byggherren bekostat
idrottsarenor och resecentra och &vrigt som kommunen inte anség skattepengarna rickte
till."*¢ Det kan vara svart att avgora vilka anldggningar som ska belasta exploateringsomrédet
och vilka som ska finansieras via skattemedel.

I forhandlingen mellan kommun och byggherre &r nagot av det svaraste att enas om hur
mycket av kostnaderna som byggherren ska std for ndr anliggningarna betjénar ett storre
omrade. Anliggningen ska betjina exploateringsomradet och kostnaderna byggherren ska
betala ska vara motiverade med hinsyn till utbyggnaden. Kostnaderna for anlédggningen ska
alltsé fordelas i proportion till hur mycket nytta de olika omrédena har av anlédggningen."”’
Meningsskiljaktigheter kan rdda di byggherren anser att en anliggning ska bekostas med
skattemedel, medan kommunen vill betunga exploateringen med avgiften. Nér byggherren har
kunskap om kommunens intressen Okar méjligheten for byggherren att lyckas vl i
forhandlingarna. En eftergift i en lagprioriterad fraga kanske kan bytas mot en fordel i en
hogprioriterad.
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4.3.4 Bristande kompetens

I ménga kommuner beror problem rorande planerna pd bristande resurser och kompetens och
inte pa lagstiftningen.””® Om det forekommer brister i kommunens handliggning kan
planprocessen forlangas. Ett problem kan vara att kommunen inte har tillrickligt med kunskap
1 en viss friga, vilket kan medfora att rena felaktigheter begas eller att processen blir mer
tidskravande. Markexploatering handlar inte bara om tyckande frin kommunens sida utan
besluten ska grundas pa gillande lagstiftning.

4.3.5 Ett politiskt beslut

Markexploatering &r till stor del ett politiskt beslut. Det dr kommunfullmiktige som ska
godkinna exploateringsavtal samt detaljplan. Risk foreligger att politisk oenighet rader, vilket
kan medfora okad tidsatging for att bestimma huruvida exploateringen ska fi genomforas
eller inte. Problem kan dven uppkomma vid regimskifte. I extremfall kan de nya ledaméterna
1 kommunfullmaktige motsitta sig att omrédet verhuvudtaget ska exploateras. Miller anser
dock att kommunen oavsett regim troligen méste leva upp till de foravtal som sluts.'*® Dirfor
kan problematiken med regimskifte inte anses sérskilt stor i fall di redan ett féravtal slutits.

4.4 Risker med lagstiftningen

Att reglera processer med lagar och forordningar &r besvirligt och medfér ofta
bedomningsproblem. Detta eftersom forfattaren inte alltid varit tillrackligt tydlig eller om
olika lagar motséger varandra. I andra fall kan lagstiftning saknas helt, vilket dven det medfor
problematik. For att motverka riskerna med lagstiftningen krivs en god kinnedom om de
olika problemen.

4.4.1 Tillimpning och oklarhet i lagstiftning

Stor problematik uppkommer da inte befintlig lag tillimpas, forbigés eller bara ér otydlig. Om
kommunen inte anser att lagen ricker till eller att den inte praktiskt fungerar finns det
exempel pé fall dd kommunen tar saken i egna hénder. Larsson & Sothell menar att det for
ndrvarande ér ett flertal kommuner som inte anvénder sig av de mdjligheter PBL ger gillande
uttagandet av gatukostnader. Detta motiverar kommunerna med att det kan vara svart for
fastighetségarna att acceptera avgifterna, vilket enligt kommunen medfor 6verklaganden.
Fortsdttningsvis menar Larsson & Sothell att orittvisor uppstar i de fall di exploateringen
regleras via genomforandeavtal istillet for att utnyttja gatukostnadsreglerna.'®® Risken 6kas
ytterligare di kommunen ska reglera detta i genomforandeavtal. Detta eftersom
genomfbrandeavtal ofta inte 4r lika genomtinkta eller genomarbetade som lagar. Dérfor kan
det forekomma fler tvetydigheter i texten, som medfér att de olika parterna tolkar avtalet olika
och méste darfor gora upp i rdtten. Aven om lagar oftast r mer genomarbetade #n
genomforandeavtalen forekommer det dven hér utryck som medfor bedémningsproblematik.
Ett exempel pé detta 4r den oklara formuleringen “ortens sed” i PBL 6:27. Formuleringen ir
tamligen oklar i kommuner med varierande standard.

Ett annat problem ér fall d& definitioner 4r otydliga eller saknas. Enligt SOU 2005:77 saknar
PBL i definitionen av allman platsmark de réttigheter och skyldigheter gillande allméinheten
och andra som begreppet innebir. Utredningen menar att det istillet definieras av de
begrénsningar som framkommer av detaljplanen. Slutsatsen av utredningen blir att problemen
skulle minska gillande ansvars- och kostnadsférdelning om dels kommunen #r huvudman
inom alla planomrdden som inte avser bebyggelse for fritidsboende och att allminna
nyttigheter lokaliserades till de omridden som utgdr allmén plats enligt detaljplan. Ur
utredningen framkommer att det inte gér att bortse fran att kommunerna inte foljer lagen. Om
lagen ska &ndras borde framst dagens regelverk skérpas upp sd att kryphal undanrojs.'*!
Samma utredning faststéller dessutom att det ur PBL 6:1 framgar att det vid upprittande av
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detaljplaneforslag ska finnas en genomforandebeskrivning. Skilet till detta &r bland annat att
plangenomforandet ska behandlas tidigt i processen samt att det ska tydliggoras hur
fastighetsiigarna paverkas. Regleringen kom till for att rétta till genomférandebeskrivningens
bristfillighet. I detta fall dr det tillimpningen av lagen som &r problemet och inte
lagstiftningen. En #ndring av lagstiftningen for att komma till rétta med problemet 4r darfor
inte helt litt.'* :

Ibland anvinds lagstiftningen som stdd, men den rittsliga processen genomfors inte. Till
exempel ger PBL 6:19 stod for dverlatelse av mark utan ersittning, men enligt lagen krivs ett
beslut av linsstyrelsen. Eftersom byggherren kommer att ha nytta av planen finns det inget
behov av ldnsstyrelsens beslut.

4.4.2 Lagar upphor att gilla

I juridiken upphér lagar att gilla och andra tar vid. Detta medfor att kunskap kring gillande
och kommande lagar #r viktig. Om inte kunskap kring detta finns kan det uppsté problem vid
overgangen. Kunskap eller okunskap kan till och med utnyttjas i fall d& den ena lagen &r mer
fordelaktig for ndgon part. Detta kan medfora att den part som drar mest nytta av
exploateringen fortskyndar eller forsenar processen beroende pé vilken lag som dr mest
fordelaktig. Detta anses vara en liten risk eftersom det finns betydande kontinuitet i den
svenska lagstiftningen.

4.4.3 Dalig samordning mellan lagarna

Eftersom lagar 4r si komplexa och ansvarsomradena ibland inte 4r klara provas vissa omraden
inte alls medan andra provas dubbelt. SOU 2004:40 berér denna problematik med avseende
pa PBL och MB, som béda behandlar markanvindningsfrdgor. Det finns ménga likheter
mellan lagarna, men dven viktiga skillnader. I utredningen framkom det att skillnaderna &r
tydliga vad det giller de grundliggande synsétten pa planerings- och bebyggelsefrigor
jamfort med miljofragor. Fortséttningsvis menar den att planeringsfrigorna i PBL framforallt
hanteras efter vad som anses limpligt med hinsyn till de allmidnna och enskilda intressena
medan MB kriver att det sitts grinser for handlingsfriheten for att skydda miljon. I MB
forekommer betydligt mer bestimmelser rorande vad som é&r tillatet &n i PBL."® Samma
utredning kom dessutom fram till att en béttre samordning mellan PBL och MB skulle minska
riskerna och 6ka rittssikerheten. Detta for att en dalig samordning riskerar medféra att fler
fall hamnar mellan stolarna eller kan 6verklagas med hjilp av det dubbla lagstodet. Dérfor
menar SOU 2004:40 att det 4r viktigt att det vid utformningen av lagar sikerstills en balans
mellan de olika intressena som maéste tillgodoses vid fysisk planering och utformning av
bebyggelse.'**

Ur detta gir att lisa att risker eller problem kan uppsta nér saker provas dubbelt, vilket medfor
bedomningsproblematik och osdkerhet och om saker inte provas alls finns inte ens
mojligheten att paverka beslutet. Detta medfor en osékerhet i hela processen och det &r dérfor
viktigt att ta reda pé vilka frégor eller fall som provas dubbelt eller inte alls.

4.5 Risker i planprocessen

Planprocessen &r en stor del av exploateringsprocessen och mycket besvirlig eftersom den
innefattar externa parter. D4 utomstéende, vilka oftast saknar inblick i processen, involveras
krivs 6ppenhet och tydlighet for att forhindra missférstind. Om de parter som kopplas in
saknar vinning av processen och dessutom kan forlora pa den medfor detta ytterligare en
dimension rérande riskerna.

12 SOU 2005:77 s. 540
143 SOU 2004:40 s. 68-69
144 SOU 2004:40 s. 32

Sida 28




4.5.1 Oversiktsplan och planprogram

Ofullstindiga Oversiktsplaner medfér svérighet att tolka och forstd kommunens intentioner,
dessutom kan det medfora onddiga motsittningar i form av missforstind och tvetydigheter.
Det finns en mojlighet att planprogrammet inte godkénns av kommunfullmiktige. Problem
kan uppkomma om oversiktsplanen skiljer sig mot planprogrammet. Enligt PBL 5:18 ska
program uppréttas om det inte dr onddigt. Det kan dock vara svért att definiera vad onédigt
innebdr.

Om den informella oversiktliga planeringen enligt SOU 2005:77 gir snabbare kan det
medfora att medborgarinflytandet minskar och den politiska forankringen begrinsas. Detta
kan medfora att problem uppkommer senare i planerings- och beslutsprocessen.'*® Enligt
samma utredning drivs &versiktsplaneringen vanligen i oreglerade former vid sidan av PBL.
Anledningen till detta enligt utredningen 4r att processkraven ir omfattande. Med omfattande
menas att kraven p& samrdd och utstillning medfor stora arbetsinsatser som inte alltid leder
ndgon vart. Blir processen utdragen kan planeringsforutsittningarna bli foraldrade och den
slutligt antagna Gversiktsplanen riskerar att bli inaktuell.!6

Tillimpningen att detaljplan ska grundas pa ett program om det inte &r onodigt anses forlinga
processen. Planprogrammen tillimpas pé olika sitt runt om i landet. Tendenser finns dock p&
att programmen &r for detaljerade och redovisas som firdiga forslag utan att det redovisas hur
kopplingen till 6versiktsplanen &r. For exploatdrer, berorda sakigare och allménhet kan det
verka béde forvirrande och som en fordrojning av planprocessen om programsamrédet inte
fyller sin funktion och om forslaget pa detaljplanen &r néstan identiskt med programmet. Om
planprogrammet anvénds ritt kan det dock underlitta den efterfoljande planeringsprocessen.
Nar stdd for exploateringen finns i 6versiktsplanen har det efterlysts tydligare riktlinjer for nér
program inte behovs.*

4.5.2 Daligt fungerande planeringsprocess

Riksdagens revisorer (RR) anser att den viktigaste negativa effekten av en déligt fungerande
planeringsprocess &r att det skapar osdkerhet for en potentiell investerare och inte de direkta
kostnader som en déligt fungerande process for med sig. Genomférandet bedéms alldeles for
osdkert i en del projekt och dérfor initieras inte ens vissa projekt.'*® Det finns en mojlighet att
projektet inte kommer langre an till ett planeringsstadium. Detta medfor att byggherren ligger
tid och pengar pé en exploatering som inte forverkligas. En god kénsla for vilka projekt som
accepteras av kommunen 4r darfér av stor vikt for byggherren.

4.5.3 Detaljerad eller flexibel detaljplan

Ett problem nér en detaljplan ska upprittas 4r att bestimma planens detaljeringsgrad. Genom
att upprétta en detaljerad plan fir exploatéren samt de berdrda en forutsigbarhet om vad som
ska ske pa omrédet. Ibland kan planerarna fora in mycket bestimmelser i detaljplanen bara for
sékerhets skull. Nér planen ar for detaljrik finns det risk att kommunen liser marken om
forutsittningarna for projektet dndras. Nir sedan bygglov soks kan det behéva goras en
provning om &ndringen riknas som en mindre avvikelse eller en planindring behsvs.'

Det ar alltsa viktigt att hitta en balans mellan att ge exploatdren, berorda fastighetsigare och
andra berorda en trygghet vad som ska ske p& omrddet samtidigt som det dr bra om
detaljplanen &r flexibel s att planen inte behover #ndras vid en forindring av
forutsittningarna for exploateringen. '™

45 SOU 2005:77 s. 444
146 SOU 2005:77 s. 451
7 SOU 2005:77 s. 500
48 Riksdagens revisorer, 2001 s. 62
49 S0U 2005:77 5. 177
%0 SOU 2005:77 s. 190

Sida 29




Eftersom det forekommer problem med for detaljerade planer finns onskemél om att
utgingspunkten foér PBL:s bestimmelser ska vara mer flexibla detaljplaner samt att
mojligheterna begrinsas visentligt vad det géller detaljreglering.'!

4.5.4 En kostsam detaljplan

Nir en detaljplan upprittas kan kommunen vilja en plan som for byggherren blir dyr att
genomfora. Kommunen kan till exempel krdva att stora markomrdden ska avsittas till
rekreation, parkering etcetera. Genom detaljplanen kan kommunen reglera byggherrens
exploateringsgrad. Detta kan medféra meningsskiljaktigheter eftersom byggherren kan ha en
annan uppfattning. Kommunen har dock inte ritt att kriva mer av byggherren &n vad PBL
6:27 foreskriver, att allmén platsmark utformas i enlighet med “ortens sed”. Innebérden av
“ortens sed” dr dock oklar.

4.5.5 Beroendet mellan detaljplanerna

Nir ett storre omrade ska exploateras kan det vara tva eller fler detaljplaner i omradet som ska
vinna laga kraft. Vid fall da det forekommer tvé detaljplaner, varav den ena &r for byggherren
fordelaktig och den andra en belastning, s& foreligger risken att den belastande detaljplanen
vinner laga kraft medan den som byggherren egentligen vill ha forkastas. Aven om det skapas
ett beroende mellan planerna finns en risk att endast den ena planen vinner laga kraft.
Eftersom detaljplanerna ir beroende blir dven dtagandena detsamma, vilket gor att byggherren
l6ses fran alla de dtaganden som kopplats till de bdda sammankopplade detaljplanerna. Om
beroendet regleras i exploateringsavtal kan det leda till att avtalen forfaller, vilket skapar
ytterligare problem i och med att nya avtal maste slutas. Nér ett beroende av detaljplaner
skapas kvarstér dock tidsaspekten.

4.5.6 Samradet och utstiillningen

Det finns en mojlighet att 6verenskommelse inte uppnés i samradet. Lansstyrelsen kanske inte
tycker att detaljplanen uppfyller miljokvalitetsnormerna enligt MB 5:e kapitlet. Det foreligger
dven en risk att forslaget andras visentligt under utstillningen. En vésentlig fordndring
medfor en fordrojning av processen di PBL 5:27 kréver ytterligare en utstdllning.

4.5.7 Risk med planhandlingarna

De ekonomiska konsekvenserna regleras ofta i genomforandeavtalet. Det racker vanligen med
att hinvisa till avtalet. De menar dock att de delar i avtalet som é&r intressanta bor refereras
eller bifogas.'>? Om genomforandebeskrivningen ir otydlig kan det medfora att man klagar p&
den. Om planhandlingarna &r oklara blir det svarare vid fastighetsbildning.

I detaljplaner rorande nyexploatering som genomfors med stod av exploateringsavtal dr
genomforandebeskrivningen ofta mycket kortfattad. Det ar vanligt att det gors en hénvisning i
den, att ett avtal ska upprittas. Oftast saknas dock en ndrmare redovisning om innehéllet
avtalet har eller kommer att f3. I detaljplaner rérande nyexploatering som genomf6rs med stod
av exploateringsavtal saknas det normalt anledning att beskriva for byggherren hur
genomforandet ska ske. ' Genomforandebeskrivningen kan vara s krénglig eller forenklad
att allminheten inte forstar vilka konsekvenser detaljplanen medfor. Enlig SOU 2005:77 ar
det av betydelse att genomforandet och konsekvenserna blir belysta for framtida
fastighetsigare. Om en genomfSrandesbeskrivning med reellt sakinnehall inte upprittas kan
det sigas strida emot PBL: s bestimmelser. Den har da inte anvénts pd det sdtt som var ténkt
nér bestimmelserna kom. Konsekvenserna av detta medfér att genomforandefrdgorna inte blir
beaktade, vilket resulterar i simre 16sningar ur ett planliggningsperspektiv samt att planer kan
bli svarare och mer kostsamma att genomfora.'**
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4.5.8 Overklagad och forfallen detaljplan

En exploatering berdr oftast ménga personer. Det finns de som vill 6verklaga eftersom de
anser att exploateringen leder till att det blir sémre. Overklagan grundar sig ofta p4 formella
fel och att inte allménna eller enskilda intressen har tillgodosetts. Ett formellt fel kan vara att
de som Overklagar anser att samrad inte har skett med de berdrda. Nir det giller allménna
intressen kan planen 6verklagas p& grund av att detaljplanen bland annat medfér stor
miljopaverkan, omrédet forfulas eller att trafiken 6kar. De enskilda intressena kan till exempel
vara att utsikten begrénsas eller att forsiljningsvdrdet minskar.!” Cirka 15 procent av
detaljplanerna Gverklagas. Det finns stora skillnader i landet och detaljplaner som medger
bostadsbyggande &verklagas i storre utstrickning i tillvixtregioner.® Linsstyrelserna
handlagger omkring 400 drenden som avser 6verklagade detaljplaner varje ar.'>’

Den vanligaste provningsgrunden, under en femérsperiod efter att PBL bérjade gilla, var
enligt Boverket att riktvarden for buller Gverskreds pd grund av végtrafik i detaljplaner
rérande bostadsbebyggelse. Bristande trafiksikerhet och dalig luftkvalitet har dven provats.
En tredjedel av 6verklagandena rorde risker i nirheten av miljéfarliga industrianliggningar.'s?

Det finns en risk att detaljplanen 6verklagas av ndgon bara for att forhala processen. Vissa
personer kan ha vinning av att processen tar lingre tid. En anledning kan vara invintan av
dom eller ny lag. Det kan dven gilla en fastighetsforséljning dér exploateringen kommer
oldgligt och enskilda kan finna nytta i att forhala processen.

Det finns tydliga tendenser att enskilda sakigare med invéndningar mot planforslaget
dberopar formella brister i handl4dggningen istéllet for att berora sakfragan. Eftersom det finns
enrisk att kommunens planbeslut upphdvs vid 6verprévning rérande formella fel innebir det
att kommunerna inte fullt ut utnyttjar mojligheterna till en snabbare planprocess eller
forenklar handlédggningen av detaljplanen. Den tidskrivande processen beror oftast pa
kommunens egna rutiner och inte pa kraven i PBL. Ibland blir utredningar som ska klargéra
vilka som har undertecknat listor mot att detaljplanen ska vinna laga kraft orimligt
resurskrdvande. Det finns dérfor 6nskemaél att det ska krivas att sakigare som framfor
synpunkter ska ange sin adress for att ha méjlighet att 6verklaga.'*®

Vilka som ska horas fore beslut och vilka som har ritt att Sverklaga ér inte helt tydligt i PBL.
Vilket framkallar skilda meningar och huruvida omfattningen ar for vid eller begréinsad. Det
efterfrgas ofta vigledande avgoranden. Det finns en tendens att drenden dér grannar och
nirboende klagar 6kar. Det bor bland annat vara en effekt av den allt vanligare fortitningen.
Overklagade detaljplaner gor att byggherren kan kinna sig osiker, vilket kan medfora att
planeringsforutsittningarna ndras. En del organisationer och sektorsmyndigheter, till
exempel Vigverket, handikapporganisationer och miljdorganisationer, har uttryckt énskemal
om att ha mojlighet att Gverklaga en del beslut.® Eftersom det rider osikerhet om vilka som
har ritt att overklaga finns mojligheten att planprocessen forsenas. Detta pa grund av att de
som egentligen saknar rétten anda forsoker att Sverklaga ett beslut.

Mojligheten finns att detaljplanen inte vinner laga kraft genom att den till exempel forlorar en
overklagan. Nir projektet inte utmynnar i nigot resultat ar det intressant vem som star for
kostnaderna. Detta kan regleras i genomforandeavtalet.

4.5.9 Processen paskyndas
Beroende pd omrédeskaraktir och planforfarande tar planprocessen varierande lang tid.
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Lingst tid, 5-10 &r, tar planer rorande fomyelse av dldre villa- och fritidshusomraden. Projekt
som har enkla planforhdllanden kan genomftras pa ett antal ménader. For vanliga planer ar
tiden mellan 1,5 — 3,5 ar.!¢!

En majlighet #r att planprocessen bedoms ta alldeles for ldng tid, risken &r att planeringen da
skyndas igenom. Det 4r viktigt att handliggningen inte eftersitts. En annan mojlighet &r att
planprocessen bedoms som ineffektiv. Ett problem kan vara att hitta en balans mellan
snabbhet och sikerhet i processen. En vigning mellan péverkan i processen och processens
snabbhet maste goras. Genom samrad och utstillning ges mojlighet for tredje man att paverka
detaljplanen samtidigt som det tar langre tid innan detaljplanen kan antas. Dock borde risken
att detaljplanen blir 6verklagad dka med bade utokning och uteslutande av samrédet.

Enligt riksdagens revisorer har Boverket upprittat en projektbeskrivning dar det ndmns
faktorer som upplevs som trégheter i planprocessen. Négra av dessa faktorer ar.'s

- Bristande planberedskap.

- Sent medborgarinflytande och sena dialoger.

- Sena stillningstaganden.

- Déligt utnyttjande av plan- och bygglagens méjligheter.
- Svérhanterlig planprocess.

- Tidskrivande 6verklagandeprocesser.

- Brist pé personal med fackmassig kompetens.

- Politisk oenighet.

Den aktiva tiden vid upprittandet av detaljplaner berdknas vara tio procent av den totala tiden.
En stor del av den passiva tiden 4r till for till exempel samrdd. Genom att minska den passiva
tiden bedoms dock tidsvinster kunna goras. Det &r viktigt att antalet 6verklaganden minskas
eftersom ett dverklagande i genomsnitt forsenar detaljplanen med nio manader.'s®

En av PBL-kommitténs uppgifter &r att forsoka samspela faktorn att beslutsprocessen tar for
lang tid samtidigt som det 4r viktigt att de som 4r berérda ges mojlighet att komma till tals i
processen. Léng handldggningstid och risken for overklagande lyfts ofta fram som ett hinder
mot 6kat bostadsbyggande.'**

4.6 Risker rorande exploateringsavtalet

Exploateringsavtal uppkommer genom férhandlingar mellan byggherre och kommun, vilket
medfér att de ibland saknar tickning i lagar och &dven i vissa fall ersatt dem. Problemen
uppkommer framst da kraven inte ifrdgasitts, utan inarbetad praxis rader.

4.6.1 Exploateringsavtalet och PBL:s intentioner

Det finns vissa bestimmelser i PBL som hdnger samman med exploateringsavtalen. Daremot
finns det inga bestammelser for vad de kan omfatta. Dirfor har det framforts 6nskemél om att
exploateringsavtalens innehéll bor regleras i lag, vilket PBL-kommittén anser ligger utanfor
deras uppdrag.!®® Eftersom lagen inte anvinds rakt av for att reglera villkoren utan parterna
anvinder sig av inarbetad praxis och standardiserade avtal kan en risk uppstd genom att
kommunen utnyttjar avtalet pa ett sitt som inte skulle g om enbart lagen anvands. Detta gor
att byggherren riskerar att acceptera exploateringsavtalet och reagerar dérmed inte pd oskaliga
villkor i avtalet. Om byggherrarna inte klagar pa oskiliga villkor kan det bli ett problem
genom att lagen inte forbattras for att passa behoven bittre.

161 Riksdagens revisorer, 2001 s 62

162 Riksdagens revisorer, 2001 s. 18-19
163 Riksdagens revisorer, 2001 s. 22

164 SOU 2004:40 s 56

165 80U 2005:77 s. 586-587
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4.6.2 Otydlighet i exploateringsavtalet

Det ar ett risktagande att anvénda ord eller meningar i avtal som &r tvetydiga. Att skriva p3 ett
exploateringsavtal som innehéller ord som vdsentligen, ganska mycket och av betydelse kan
innebéra problem da kommun och byggherre kan ha olika tolkning av inneborden. Eftersom
villkoren inte &r klart definierade finns det dessutom méjlighet att frin bade kommunens och
byggherrens sida forsoka flytta griinsen for villkoren i avtalet.

4.6.3 Utnyttjandet av exploateringsavtalet

Kommunen kan utnyttja exploateringsavtalet for att reglera foreteelser kommunen inte kan
reglera i detaljplanen for att fa byggherren att betala avgifter som egentligen ska betalas med
skattemedel. Det kan forekomma svérigheter att avgora vad som &r frivilliga atgérder fran
byggherren. Vad som riknas som tvéng och oskélighet enligt avtalslagen kan vara en svar
grinsdragning. Den storsta risken &r att byggherren far daliga villkor. Risken 4r inte s4 stor att
exploateringen inte kommer till stind pa grund av kommunens planmonopol.

4.6.4 Tredje mans paverkan av exploateringsavtal

Genom att exploateringsavtal skrivs under av byggherren och kommunen har inte tredje man
samma mdjlighet att paverka. Detta gor att exploateringen kan paskyndas. Men samtidigt
minskar medborgarinflytandet att kunna paverka ett omrides utformning. Detta medfor att det
finns risk for att missnéjet véxer hos tredje man sa att de 6verklagar detaljplanen eftersom de
inte har mojlighet att paverka exploateringsavtalet.

4.6.5 Kommunens mdjlighet att forindra exploateringsavtalet

Kommunen kan inom ramen f6r plan- och bygglagstiftningen i det ndrmaste oinskrinkt 4ndra
forutsittningarna i exploateringsavtalet. I praktiken #r det dock tveksamt om kommunen
skulle g emot ett ingénget exploateringsavtal eftersom det troligen skulle innebdra att en
exploatering av omrédet inte skulle komma till stind.'¢¢

4.6.6 Forfallet och ogiltigforklarat exploateringsavtal
Exploateringsavtal kan forfalla pd grund av laga kraft vinnande klausuler. Avtalet kan dven
ogiltigforklaras av domstolen om ndgon part klagar 6ver dess innehall.

4.6.7 Beroende mellan exploateringsavtal

Ibland behdver tva eller flera exploateringsavtal vinna laga kraft for att byggherren ska ha
nytta av det enskilda exploateringsavtalet. Risken att endast ett avtal vinner laga kraft
forsvinner genom att det fors in en klausul i exploateringsavtalet att bida detaljplanerna méste
vinna laga kraft for att avtalet inte ska vara forfallet.

4.6.8 Garantier och utfiistelser i exploateringsavtalet

Risken finns att kommunen eller byggherren kommer med garantier som de antingen inte kan
uppfylla eller styra over. Detta kan skapa en falsk sidkerhet, som innebir problem d&
motparten rékar pa problem som inte var férvintade pd grund av de utfiista garantierna.

4.7 Byggprocesssen startar parallellt

Nér byggherren &r med och utarbetar detaljplanen kan byggprocessen starta innan
detaljplanen har vunnit laga kraft.'” Risken finns att detaljplanen aldrig vinner laga kraft och
att byggherren har haft hogre utgifter &n nédvéndigt.

166 Madell, 2000 s. 160
167 Kalbro, 2002, s. 223
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5 Faktabeskrivning projekt Lomma Hamn
5.1 Ligesbeskrivning
Lomma Hamn ligger i Lomma kommun i sydvéstra Skane, enligt bild 1 nedan. Kommunen

har omkring 19 000 invénare.'® Antalet invénare med eftergymnasialutbildning r 50 procent,
vilket ligger hogt 6ver riksgenomsnittets 34 procent.'*

.

i3|ld 1: Fran Lomma &r det nara till bAde Malmé ch Lan.

Beldget i Lomma Hamn fanns tidigare en eternitfabrik, vilken stingdes 1977 p.g.a.
hélsorisken. Lomma Hamn &r en av de viktigaste hamnarna for yrkesfisket pa den skinska
véstkusten. Vaster om omradet ligger havsstranden "Lomma Beach”, vilken 4r en utnyttjad
resurs dven fér omkringliggande samhillen.'”

Studien begrénsas till de tvd forsta detaljplanerna som uppréttats och vunnit laga kraft i
samband med JM:s exploatering utav Lomma Hamn. Detaljplanen omfattande det vistra
exploateringsomradet, kommer att bendmnas detaljplan 1 enligt bild 2. Den andra detaljplanen
omfattande infrastrukturen for hela Lomma Hamn kommer att bendmnas detaljplan 2 enligt
bild 2.

168
169
170

Lomma kommun, lomma.se [1]
Lomma kommun, lomma.se [2]
Planprogrammet Lomma Hamn, 2003-02-27 s. 4-5
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detaljplan 2.

5.2 Projektbeskrivning

Lomma Hamn #r en ny stadsdel som berdknas inrymma omkring 3000 invanare. I omradet
ska det #ven forekomma inslag av verksamheter samt mdjlighet till rekreation.'”'
Malsittningen 4r att JM ska bygga omkring 100 bostider om éret inom exploateringsomradet
for detaljplan 1.'" Stadsplanen for omradet, vilken delvis upphavdes i samband med de nya
detaljplanernas laga kraft vinnande medgav tung industriverksamhet inom omradet.'”

JM, Skanska Nya Hem och CA Fastigheter AB dger mark som kommer att exploateras i
Lomma Hamn. Exploatéremas omréden dr uppdelade i tre omrdden som avdelas genom
huvudgatunitet.'™ Arbetet med Lomma Hamn drivs av en politisk styrgrupp bestaende av de
sex ledande politikerna i kommunen 1 ndra samarbete med de tre exploatorerna. Det finns
dven en referensgrupp med representanter bland annat fran stat, region, néringsliv, Lunds
universitet, Lunds tekniska hogskola och Sveriges lantbruksuniversitet Alnarp for att fi vidare
utblickar och mer kompetens.'”” Det finns dven en intressentgrupp med foretrddare for
nuvarande och framtida intressen inom omradet.'

5.3 Kommunens instillning till projektet

Eftersom kommun och byggherre méste komma Sverens om en gemensam plan for omrédet
4r parternas och da framforallt kommunens instéllning viktig vid férhandlingarna. Dessutom
berittar kommunens instillning om intentionerna att utnyttja de patryckningsmedel som stér
till forfogande.

P4 Lomma kommuns hemsida stér att ldsa. “Hur skulle vi klara att administrera, finansiera
och genomfora detta projekt med de smd resurser som stod till buds — liten personal och
dessutom ett stramt budgetlige, dir kommunen inte sag ndgra mdjligheter att vara bank?!”.
Vidare star det dven “Att forma en vision dr ofta betydligt enklare dn att genomfora den, det

' Lomma kommun, lomma.se [3]

172 Ramavtal mellan JM och Lomma kommun, 2003-02-27 s. 4
113 Upphivande av del av detaljplan (stadsplan fér omrdde vid Lomma industrihamn), 2004-03-13 5. 2
174 Lomma kommun, lomma.se [4]
175 Lomma kommun, lomma.se [5]
176 Lomma Hamn projektet- Uppfoljning och avrapportering nr 3, 2002
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dr vi vdl medvetna om! Kommunens markinnehav var litet, men det kommunala
planmonopolet, en avtalsstrategi med samarbets- ram- och exploateringsavtal- i flera steg
och med styrande kvalitets- och miljoprogram skulle vi lyckas.” ' Ur detta framkommer att
Lomma kommun var medvetna om sin position och i hogsta grad skulle utnyttja
planmonopolet. Utéver detta inser Lomma kommun att ett projekt av denna karaktir kriver
manga arbetstimmar.

5.4 Tidsplan och genomférande for exploateringsprocessen

I Lomma Hamn projektet har allménhet, néringsliv, intresseféreningar och massmedia kallats
till en dppen informell process.'” JM:s omréde var det forsta att bli bebyggt i Lomma Hamn.
Det tog 45 ménader frén att JM forvarvade marken tills detaljplanerna vann laga kraft. Enligt
projektledaren pd Lomma kommun skedde utvecklingen av de bada detaljplanerna, som
studien omfattar, parallellt genom hela processen. Samma grupp frdn bide JM och kommunen
har arbetat med bada planerna.'” I tabell 1 nedan ges en sammanfattad tidsplan Sver
exploateringsprocessen.

Tidsplan for delar av exploateringsprocessen
Initieringsskedet

Markforvarv 2000-12-01
Antagen oversiktsplan 2001-05-03
Ortsanalys 2001-09-01
Fordjupad 6versiktsplan antagen |2003-01-30
Programskedet

Start planprogram 2002-02-05
Ramavtal undertecknat 2003-02-21
Ramavtal antaget 2003-02-27
Planprogram antaget 2003-02-27
Planskedet

Detaljplanearbetet paborjas 2003-03-15
Exploateringsavtal undertecknat |2004-01-12
Detaljplaner antagna 2004-02-05
Detaljplaner 6verklagade 2004-02-05
Lagakraftvunna detaljplaner 2004-09-02

Tabell 1: Delar av exploateringsprocessen och planprocessen fér JM:s tva férsta detaljplaner i Lomma
Hamn

Genomforandearbetet har utforts pa ett tillfredstéillande sitt, vilket visas genom att JM
tilldelades Sveriges Arkitekters planpris 2004. Prisets jury skriver i sin motivering att “ezt
gediget underlag skapats med parallella arkitekiskisser, kunskapsuppbyggande seminarier,
barnmiljostudie och ett i évrigt komplett planeringsarbete” *® Dessutom att kommunen och
IM "har genomfort en ambitios och pedagogisk planprocess med heltéckande genomlysning

av paverkande forutsdtiningar”.'*!

Projekteringen av Lomma Hamn kan anses vara av Kalbros typfall 2 (se 2.4.2). Eftersom JM
dger marken och dven gemensamt med kommunen enligt planbeskrivningarna arbetat fram

177
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181

Lomma kommun, lomma.se [5]

Lomma kommun, lomma.se [5]

Projektledare, Projektgruppen, Lomma kommun 2007-01-08
Sveriges arkitekter, arkitekt.se [6]

Sveriges arkitekter, arkitekt.se [6]
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planerna.'’® Detta samarbete mellan JM och Lomma kommun anser de bida parternas
projektledare har fungerat val.'®

5.5 Initiering

Exploatering av Lomma Hamn fordes forst pé tal av Lomma kommun, som forde diskussion
med markigarna angdende en utveckling av marken. Men det var forst d& JM forvirvade
Wihlborgs markandel som projektet egentligen tog fart.' JM erholl dven mark av Lomma
kommun i utbyte mot att de utforde infrastrukturen inom hela omradet (detaljplan 2). Marken
IM fick i utbyte arrenderas idag av Lomma buktens seglarklubb. Omrédet arrenderas fram till
2014, men de 4r beredda att flytta om annat omrade erbjuds.'® JM:s ansvar for utbyggnaden
av infrastrukturen for hela omradet skedde pa eget initiativ, projektet hade inte blivit av om
JM inte gjort det.'®¢

Det utformades ett initialt férslag av Brunnberg & Forshed, vilket fick en bred accepténs
bland bade politiker och allménhet.’®” Forslaget tilldelades Sveriges Arkitekters planpris ar
2004 for det gedigna arbetet och vélutformade forslaget.'

5.6 Oversiktsplaner och ortsanalys
Forplaneringen behdvs for den fortsatta processen. Den kan dven innebéra en minskning av
riskerna om den utarbetas vil.

Oversiktsplanen behandlar frégor rorande till exempel bebyggelseutveckling. Planen har varit
foremal for bade samrdd och utstillning. Det har inkommit ménga synpunkter fran bland
annat privatpersoner och intresseorganisationer angdende Gversiktsplanen.' Enligt
oversiktsplanen 4r Lomma kommuns avsikt att Lomma Hamn norr om Héje & ska omvandlas
till i huvudsak ett bostadsomréde, men med vissa inslag av verksamheter som fungerar vil
tillsammans med bostider. Hamnomridets omvandling utfors i ett sdrskilt projekt.'”
Uppforande av bostdder i JM:s omréde har dirmed stdd i 6versiktsplanen. Till 6versiktsplanen
hor en konsekvensbeskrivning som redovisar tinkbara konsekvenser av planen. Eftersom
oversiktsplanen 4r en strategisk plan som spdnner 6ver en lang tidsperiod innehdller den
manga osdkerheter.'"

Ortsanalysen &r utférd av Scandiaconsult (nu Ramboll) och anses av juryn for planpriset vara
karnfullt skriven, pedagogisk och tydlig.”®* Ortsanalysens syfte &r att beskriva Lommas
karaktir samt vad som &r viktigt att ta hdnsyn till nir titorten utvecklas. Ortsanalysen utgoér
underlag for utvecklingen av Lomma Hamn samt ingdr som en del av arbetet med den
fordjupade 6versiktsplanen for Lomma titort.'” Enligt den fordjupade 6versiktsplanen for
Lomma titort &r Lomma Hamn det viktigaste utbyggnadsomradet av Lommas tillgéingliga
omraden. Det har varit en méngérig diskussion om hur hamnomrédet ska anvindas innan
planeringen for utbyggnaden av bostider startade. Detta grundar sig i en dverenskommelse

182 Planbeskrivning, Lomma Hamn vistra delen, 2004-09-02 s. 19
Planbeskrivning, Lomma Hamn huvudgatsystemet, 2004-09-02 s. 17
Projektledare, Projektgruppen, Lomma kommun 2007-01-08,
Projektledare, JM, Lomma Hamn 2007-01-09
184 Projektledare, Projektgruppen, Lomma kommun 2007-01-08
185 Projektgruppen, Lomma kommun 2007-01-08
186 Projektledare, JM, Lomma Hamn 2007-01-09
187 Lomma kommun, lomma.se[5]
188 Sveriges arkitekter, arkitekt.se [6]
18 Lomma kommun, lomma.se [7]
19 (versiktsplan, Lomma kommun, 2001-05-03 s. 53
91 Gversiktsplan, Lomma kommun, 2001-05-03 s. 91
192 Sveriges arkitekter, arkitekt.se [6]
193 Ortsanalys, Lomma kommun, 2001-09-01 s. 3
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mellan Lomma kommun, JM AB, Skanska AB, CA Fastigheter AB samt Lunds Energi AB
angéende inriktning och ett gemensamt planarbete.'*

5.7 Planprogram

Planprogrammet for Lomma Hamn bestdr av  planprogram, illustrationsplan,
konsekvensbeskrivning, kvalitetsprogram och samradsredogorelse samt dokumenten
miljprogram, balanseringsprincipen och firgprogram. Konsekvensbeskrivningen jimfor tre
olika utbyggnadsalternativ med nollalternativet vad det géller bland annat miljépaverkan och
samhillsservice. Balanseringsprincipen handlar om att utforma koncept och/ eller utfora vissa
atgarder for att atgarderna i natur och landskap ska bli balanserade. Meningen med principen
ar att den som tar bort naturfunktioner, vilket dr byggherre/ exploatér, ska ge tillbaka
naturfunktionerna i samband med projektet.'

Den 1:a augusti till den 30 september 2002 var planprogrammet ute pa samrad. Det kom in
flera synpunkter frdn bl.a. privatpersoner, markégare och politiska partier. Synpunkterna blev
behandlade och planprogrammet bearbetades med hinsyn till dessa. Kommunfullmiktige
godkénde planprogrammet 27 februari 2003.!%

5.8 Detaljplan

Utformning av detaljplan 4r en kénslig friga eftersom dess innehall styr omradets utfrande
med byggnader, gator och parker. Kénsligheten forefaller pataglig 4ven i Lomma Hamn da det
inldimnades tre verklagande pa detaljplaneringen.

JM:s bebyggelse i Lomma Hamn hanteras i tva skilda detaljplaner med olika innehall. D4
detaljplan 1 rymmer bostédder med inslag av verksamheter och service omfattar detaljplan 2
den nya stadsdelens stora gator, men inga byggrétter.””” Aven om detaljplanerna ér separata
har i planbeskrivningen ett beroende mellan dem skapats.'”® Det 4r namligen tinkt enligt
genomforandebeskrivning till detaljplan 2 att gatunitets utbyggnad ska ske i den takt som den
6vriga utbyggnaden inom omridet kriver. I genomforandebeskrivningen nimns ocksi hur
lang genomforandetiden &r frn det att detaljplanen vunnit laga kraft. Detaljplan 1 har en
genomforandetid pd 10 &r medan detaljplan 2 har 15 &r. Allmadn platsmark anliggs i
exploateringen, vilken sen Gverlimnas till kommunen som ska vara huvudman for allmén
platsmark. I bada fallen ska exploateringsavtal triffas och godkénnas av kommunfullmiktige i
samband med detaljplanens antagande enligt genomfSrandebeskrivning.  Enligt
genomforandebeskrivningarna ska exploateringen bira samtliga kostnader. I beskrivningarna
sker hanvisningar till reglering och utformning av ledningsnitet i ram- och
exploateringsavtalen.'*

Efter antagandet av detaljplanerna Gverklagades de till lansstyrelsen. Tre Gverklaganden kom
till lansstyrelsen dock togs overklagandet av Fiskboden i Lomma HB tillbaka.?® De som
overklagade menar att det ar viktigt att l6sa trafikproblemen innan Lomma Hamn byggs ut.
De menar vidare att de inte kan vistas i sina tridgérdar pa grund av bullret. I 6verklagandena
tas dven upp att kommunen enbart ser till de nya omradena och inte till den #ldre bebyggelsen
vad det giller trafiksituationen. Liansstyrelsen avslog overklagandena. Skilen till att
lansstyrelsen avslog dverklagandena var att det enligt PBL 1:2 &r en kommunal angeligenhet
att planldgga marken. Vid prévning av fragor enligt plan- och bygglagen ska hinsyn tas till

1% Foérdjupad dversiktsplan, Lomma titort, 2003-01-30 s. 42
1% Planprogrammet Lomma Hamn, 2003-02-27
1% Lomma kommun, lomma.se [8]
17 Planbeskrivning, Lomma Hamn, vistra delen, 2004-09-02 s.2

Planbeskrivning, Lomma Hamn, huvudgatusystemet, 2004-09-02 s. 2
1% Planbeskrivning, Lomma Hamn, vistra delen, 2004-09-02 s. 2
Planbeskrivning, Lomma Hamn, huvudgatusystemet, 2004-09-02 s. 2
Genomforandebeskrivning, Lomma Hamn, vistra delen, 2004-09-02 s. 2-3
Genomforandebeskrivning, Lomma Hamn, huvudgatusystemet, 2004-09-02 s. 2-3
Lomma Hamn projektet- UppfSljning och avrapporteringar nr 11, 2004
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bade allminna och enskilda intressen enligt PBL 1:5. Hinsyn ska dven tas till de befintliga
bebyggelse-, 4ganderitts- och fastighetsforhdllanden som kan inverka pad planens
genomférande enligt PBL 5:2.' De overklagade sedan till regeringen, som avslog
overklagandena eftersom detaljplanernas utformning inte anses innebdra betydande
oligenheter i form av till exempel trafikbuller.””

5.9 Exploaterings- och plankostnadsavtal

Lomma kommun anvinder sig av en grundlidggande mall, men varje exploateringsomrade &r
specifikt. Detta medfér att mallen mest 4r en checklista med beaktande av unika frigor.*” IM
anvinder sig inte av mallar vid upprittande av ett avtal. Det tog ungefiir ett halvdr att
forhandla fram exploateringsavtalen.?*

Projektledaren pd JM tycker att det dr en fordel att reglera villkor i ett exploateringsavtal,
eftersom det #r svarreglerat. Nir villkoren regleras i ett exploateringsavtal 4r det mer en
tjinstemannafriga 4n en politisk friga dven om avtalet ska antas i kommunfullmiaktige.**®

Mellan JM och Lomma kommun har det tecknats ett ramavtal och tva exploateringsavtal vid
studiens start. Ramavtalet redovisar inte i detalj Lomma kommuns och JM:s skyldigheter och
rittigheter, utan redovisar de huvudsakliga principerna efter vilka exploateringen avses
genomforas. De detaljerade dtagandena redogérs i exploateringsavtalen. Exploateringsavtalen
ar direkt kopplade till detaljplaner, vilket inte ramavtalet &r.

Ramavtalet utgér frén Lomma Hamns planprogram. Genom kopplingar i avtalen till kvalitets-
och miljéprogrammen garanteras att omrédet utfors efter kommunens intentioner utan att
behova bekosta stora investeringar med egna medel.*

Sedan ramavtalet undertecknades har planprogrammet kompletterats med ytterligare
handlingar. Detta tas hansyn till i exploateringsavtalen. Dessa dokument &r miljéprogram fér
Lomma Hamn 2003-06-23 samt konsekvensbeskrivningen och kvalitetsprogrammet som
reviderades 2003-06-10.2"

Ett plankostnadsavtal har uppréttats mellan Lomma kommun genom dess Miljo- och
byggnadsnimnd och JM. Plankostnadsavtalet géller for upprittande av detaljplan 1 och for
detaljplan 2 samt upphivande av del av gillande stadsplan for Lomma industrihamn.**®

201 Bverklagande av detaljplaner for Lomma Hamn. Lansstyrelsens beslut: 2004-04-19
22 Bverklagande av detaljplaner for Lomma Hamn, Regeringsbeslut: 2004-09-02
203 Projektledare, Projektgruppen, Lomma kommun 2007-01-08
204 Pprojektledare, JM, Lomma Hamn 2007-01-09
205 Projektledare, JM, Lomma Hamn 2007-01-09
26 Lomma kommun, lomma.se [5]
27 Exploateringsavtal, Lomma Hamn vistra delen, 2004-01-12 5.1
Exploateringsavtal, Lomma Hamn huvudgatusystemet, 2004-01-12 s.1
28 plankostnadsavtal for detaljplan Lomma Hamn, véstra delen, och huvudgatusystemet, 2003-06-10 s.1
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6 Lomma kommuns krav pa JM

6.1 Krav eller 6verenskommelser

Detaljplan och genomforandeavtal &r produkten av de 6verenskommelser som JM och
kommunen slutit. Hur dessa 6verenskommelser och ataganden uppkommit #r viktigt for att
utréna kommunens krav, vilket &r nodvéandigt for att mojliggora stéllningstagande rérande
avtalen.

6.2 Krav i detaljplaner

I de tva detaljplaner som studien omfattar stills inga direkta krav, utan hanvisningar gors till
ramavtalet och exploateringssavtalen. Detaljplanerna kan inte anses ha en direkt kravstillning
pa byggherren, men ldmnar information kring vilka verenskommelser som slutits. Genom att
styra detaljplanens utformning kan kommunen stélla krav pa JM, vilket inte ska blandas ihop
med de direkta krav som framkommer i genomférandeavtalen.

6.3 Overenskommelser och krav i avtal

Ramavtalet syftar till att visa de viktigaste principerna for omradets exploatering. Kraven som
JM stiller pA kommunen i avtalen visas nedan. Exploateringsavtalen redovisar kraven mer i
detalj, vilket betyder att i de fall di de finns i ramavtalet, kommer de endast nimnas vid
genomgangen av exploateringsavtalen. For att kunna foéra en diskussion rérande avtalen
mellan JM och Lomma kommun angiende deras krav i de olika avtalen redogérs endast det
som &r visentligt for diskussionen.

6.3.1 Overenskommelser i ramavtal

1. JM ska vederlagsfritt till kommunen &verldta kontorsbyggnaden, eternitkontoret, jimte
dértill horande mark till kommunen. JM ska vederlagsfritt 6verlta allmin platsmark
till kommunen.

2. Ett avtal om kostnader och kostnadsférdelning for parallella uppdrag och utredningar
tecknades 2001. Avtalet innefattar bland annat kommunens administration for
projektet. JM dr beredd att i ett avtal &rligen triffa verenskommelser med kommunen
om att svara for delar av kostnaderna.

3. Fastighetsbildningskostnaderna for markéverlatelserna betalas av JM, med undantag
att kommunen betalar fastighetsbildningskostnaderna for overlatelsen av
eternitkontoret.

4. Vid dverlatelse av dganderitten till JM 4gd fastighet inom omradet, forbinder sig M
att de nya dgarna overtar samtliga forpliktelser enligt ramavtal och kommande avtal
mellan JM och Lomma kommun. Vite utgdr om JM inte formar att folja detta
atagande.

5. Overlatelse av ramavtalet fir inte ske utan att kommunen har limnat medgivande
6. Ramavtalet 4r forfallet utan ratt till erséttning for varken Lomma kommun eller JM om
inte kommunfullméktige godkinner ramavtalet vid sitt sammantride 2003-01-30.
Efter 6verenskommelse mellan JM och Lomma kommun kan tidsfristen forlingas.
6.3.2 Overenskommelser i exploateringsavtal 1

1. Planavgift utgér enligt plankostnadsavtalet, tecknat 2003-06-03 resp. 2003-06-10.

2. M overlater utan erséttning med dganderitt till kommunen de delaf av fastigheterna
Lomma 25:4, Lomma 25:5 och Lomma 9:17 som enligt detaljplan fér Lomma hamn,
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vistra delen, blir allméin plats. Overlatelsen ska ske genom fastighetsreglering. JM
ansoker samt svarar for fastighetsbildningskostnader for genomférande av
markoverlatelsen.

3. JM garanterar att 6verldtna markomraden inte besvidras av inteckningar, servitut,
inskrivningar eller andra réttigheter som utan inskrivning kan goras géllande.

4. JM ansvarar for projektering och anldggning av allmén platsmark inklusive belysning
och VA-anldggningar inom omradet med undantag for kajen.

5. JM ska utan ersittning tillhandahélla fjdrrvirme, el och vatten for varje

brukningsenhet eller fastighet inom omradet till och med ett ar efter att sista etappen ar
fardigstalld.

6. For erfordliga forstirkningsarbeten av avloppsanldggningar nerstroms Lomma ska JM
erligga betalning till kommunen.

7. JM ska i egenskap av exploatdr projektera och bygga ut allménna anléggningar som
VA-, park- och gatuanlidggningar med kommunen som bestillare och JM som
entreprenor.

8. JM ska erligga gatukostnadsersittning, vilket dr lika mycket som kontraktssumman
for gatu- och parkanlidggningar enligt punkt 7 i Krav och overenskommelser
exploateringsavtal 1.

9. JM ska erligga kostnad for anslutning till det allminna VA-nitet for blivande
fastigheter, vilket &r lika mycket som kontraktssumman fér VA-anliggningarna
beslutat enligt punkt 7 i Krav och dverenskommelser exploateringsavtal 1.

10.Inom den del av strandpartiet som ingér i detaljplanen ikldder sig JM att projektera,
utfora o bekosta iordningstillande av spanger med mera.

11.0m det erfordras ska stod och dragkonstuktioner foér allmin platsmark och kaj
sikerstillas genom forrittningsservitut.

12.JM medger kommunen eller den kommunen sétter i sitt stille ritt att pa fastigheterna

Lomma 25:4 och 25:5 utan ersittning nedligga, nyttja, underhélla, ombygga samt for
all framtid bibehalla

- Ledningar med dirtill hérande anordningar inom de omraden, som betecknats med

u” inom detaljplaneomradet.
- Belysning for allménna gator och vigar dar det behovs.

Dessa rittigheter far skrivas in som servitut till forman for fastigheten Lomma 33:11
eller upplatas med ledningsritt. Inskrivningen ansvaras och betalas av kommunen.

13.JM forbinder sig att uppléta parkeringsplatser till de boende i omradet och svara for att
det till forhyrande eller annan upplételse av bostadsldgenhet inom nybebyggelsen ska
forbindas med forhyrande av bilplats inom omrédet.

14.JM ska p& kommunens begiran upplata utrymme for till exempel barnomsorgslokaler

och gruppbostéder for éldre.

Sida 42




15 Bottenvaningarnas lokaler ska vara forberedda for en konvertering fran lokal till
bostad eller omvant. Om det visar sig att det av marknadsméssiga skil att en lokal inte
kan hyras ut har JM/bostadsrittsforening tva ar efter slutbesiktning av byggnaden ritt
att konvertera lokal till bostad.

16.JM forbinder sig till att minst femtio procent av bostiderna ska formedlas enligt
kommunens koélista. Om inte JM formedlar bostiderna enligt kélistan ska JM betala
50.000 kr for varje lagenhet de har upplatit felaktigt.

17.JM forbinder sig vid vite att vid dverlételse av dganderitten till JM 4gd fastighet inom
omrédet, tillse att de nya dgarna vertar samtliga forpliktelse enligt avtalet.

18.0m forutsittningarna foridndras vésentligt for detta avtal eller andra omstindigheter
intraffar som forsvérar eller omojliggér avtalets rétta fullgorande ska parterna
gemensamt uppta diskussioner med syfte att omforhandla avtalet helt eller delvis.

19.Exploateringsavtalet ar forfallet utan rétt till erséttning for nigon part om inte fljande
‘uppfylles.

Ny detaljplan f6r del av Lomma Hamn 25:5 m.fl. vistra delen, antages av Lomma
kommunfullméktige genom beslut som vinner laga kraft senast den 1 juni 2004.

-+ Kommunfullméktige godkanner detta avtal genom beslut som vinner laga kraft
senast den 1 juni 2004.

Tidsfristen kan forldngas om parterna kommer 6verens om detta.
6.3.3 Overenskommelser i exploateringsavtal 2
1. Planavgift utgar enligt plankostnadsavtalet, tecknat 2003-06-03 resp. 2003-06-10.
2. JM overlater till kommunen de delar av fastigheten Lomma 25:5 som enligt
detaljplanen ska bli allmén platsmark utan ersittning. Ansdkan om fastighetsbildning
samt samtliga fastighetsbildningskostnader for att genomfora markoverlatelsen star

IM f6r.

3. JM garanterar att omrddena de dverlater till kommunen inte besviras av inteckningar,
servitut, inskrivningar eller andra rittigheter som kan goras géllande utan inskrivning.

4. JM ska pa sin bekostnad svara for VA, el, virme, tele och bredband med dartill
hérande tillbehor och anordningar.

5. JM ska projektera och bygga ut allménna anldggningar med kommunen som bestillare
och JM som entreprendr. Den totala kontraktssumman blir den samma som summan
av punkt 6 och 7 nedan.

6. JM ska erldgga gatukostnadsersittning.

7. JM ska erldgga kostnad for anslutning till det allménna V A-nitet.

8. IM ska svara for en garantitid pé tva &r riknat frn att slutbesiktning har skett.

9. Om forutsittningarna forandras visentligt for detta avtal eller andra omstindigheter
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intraffar som forsvérar eller omojliggdér avtalets ritta fullgorande ska parterna
gemensamt uppta diskussioner med syfte att omforhandla avtalet helt eller delvis.

10.Exploateringsavtalet 4r forfallet utan ritt till ersittning for ndgon part om inte.

- Ny detaljplan for del av Lomma Hamn 24:4-6 m.fl. huvudgatusystemet, och
detaljplan for del av Lomma Hamn 25:5 m.fl., vistra delen, antages genom beslut
som vinner laga kraft senast den 1 juni 2004.

. Kommunfullmiktige godkénner detta avtal genom beslut som vinner laga kraft
senast den 1 juni 2004.

Tidsfristen kan forlingas om parterna kommer 6verens om det.

6.3.4 Overenskommelser i plankostnadsavtal

JM ska sta for kostnader av anlitade konsulter. Vilkapé uppdrag av kommunen upprittat plan-
och illustrationskarta, plan- och genomforandebeskrivning, MKB, kvalitets- och fargprogram,
tillgéinglighetsstudie, underlag till samrédsredogorelse och utstllningsutldtande. Dessutom
ska JM ansvara for upprittandet av miljoprogram. JM ska dessutom ansvara for kostnader
rorande grundkartor, fastighetsforteckningar, annonsering, kungdrelser och tryckning.
Dessutom ska JM ansvara for att betala eventuellt ytterligare utredningar som kan komma att
behdvas i samband med exploateringen. Skulle genom omstindigheter vilka kommunen inte
kan paverka planerna inte vinna laga kraft skall JM &nda std for kommunens kostnader i
samband med planerna.

6.4 Diskussion rorande avtalen
For att utrona avtalen och reflektera ver dess innehall, fors nedan en diskussion rérande vilka
punkter i avtalen som har lagstdd. Dock lamnas djupare analys till slutdiskussionen.

6.4.1 Avtalens skiilighet

For att utreda avtalsvillkorens skilighet mellan Lomma kommun och JM bér de prévas mot
gillande lagregler och rittspraxis. Det finns direkt lagstod for vissa av kraven och
dverenskommelserna i exploateringsavtalen, for andra saknas direkt lagstod och dé far istéllet
skiligheten bedomas. I diskussionen kring villkoren kommer inte stillning rorande
betalningsbeloppens storlek att tas, utan endast huruvida kommunen har ritt att kriva
avgiften.

Provning av avtalets giltighet r av stor vikt. Det méste framforallt beaktas om kommunen
genom sin maktposition gjort sig skyldig till tving vid avtalets ingdende. Tvang kan i detta
fall vara uppstillning av oskaliga villkor som motprestation for uppréttande av detaljplanen.

Avtalen méste dven uppfylla begrinsningsprinciperna i regeringsformen och kommunallagen.
Eftersom endast tva detaljplaner mellan JM och Lomma kommun har studerats kan inte svar
ges pi om kommunen uppfyller likstallighetsprincipen. Huruvida legalitetsprincipen &r
uppfylld rider oklarhet. Lomma kommun anvénder sig av brukliga principer och lagar, men
nyttjar méjligheten att kringgé reglerna genom dverenskommelser i avtal. Detta innebir att de
inte direkt strider mot legalitetsprincipen, men deras agerande rérande principens innebdrd
kan anses tveksamt. Om objekt- respektive likhetsprincipen uppfylls &r svért att avgdra
eftersom endast ett fall har studerats. Sjilvkostnadsprincipen anses dock vara uppfylld
eftersom JM inte har behovt betala mer 4n vad exploateringen kostar.

I Lomma Hamn dr JM ansvariga for uppforandet av huvudgatusystemet. Det ar ett tagande
som de antog i utbyte mot att de erhdll mark frin kommunen. Uppfbrandet av
huvudgatusystemet &r annars inget de hade behovt st for. En svarighet med att avgora
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rimligheten i avtal &r att urskilja frivilliga atgérder frin tvingande. Det ska tas i beaktande att
om JM ansdg projekteringen ha ett mindre virde skulle detta troligen leda till andra
overenskommelser i avtalen.

6.4.2 Overlitelse av allmiin platsmark

JM ska enligt exploateringsavtal 1 och 2 utan erséttning dverlata de delar som ska bli allmin
platsmark. Lagstod till detta fis genom PBL 6:19 som kriver ett forordnande fran
lansstyrelsen, vilket i detta fall saknas.”® I rittsfall RA 1994 ref. 54 finns riktlinjer for hur
PBL 6:19 inte far anvindas. Enligt rittsfallet méste byggherren ha nytta av detaljplanen for att
mark ska avstas till kommunen utan ersittning. Eftersom exploateringsavtal 1 r kopplad till
detaljplan 1, vilken JM har direkt nytta av, finns ddrmed skalighet for detta krav. Detaljplan 2
ar kopplad till exploateringsavtal 2. Enbart detaljplan 2 4r inte till nytta for JM. Men genom
ett byte d& JM erholl mark av kommunen &tog sig JM att genomfora detaljplan 2. Detta
innebr indirekt for JM att de far ersittning for den allménna platsmarken som 6verlats till
kommunen. Rent allmént anser JM att det &r skiligt att de avstdr mark till Lomma kommun
utan ersattning.”'® Frégan kvarstdr om lagstodet tillsammans med de bada parternas instéllning
gor det rimligt f6r JM, som avstar mark utan erséttning. Det blir problem for byggherren att
avstd mark utan ersttning eftersom byggherren alltid har nytta av planen vid exploateringen,
men rimligheten maéste bedomas kring omfattningen av den avstdidda marken. I detta fall
anses det definitivt bide skaligt och rimligt att JM avstir mark utan ersittning.

6.4.3 Park, gator, ging- och cykelviigar samt parkeringar

I egenskap av entreprentr ska JM i Lomma hamn projektera och bygga ut gatu- och
parkanléggningarna. For detta betalar kommunen JM, men enligt de tvé exploateringsavtalen
ska JM erldgga gatukostnadsersittning till kommunen. Gatukostnadsersittningen uppgér till
lika mycket som kommunen ska betala JM for utbyggnad och projektering av gatu- och
parkanlédggningarna. I PBL 6:31 finns lagstod for att krdva JM pa gatukostnadsersittning,
medan i PBL 6:22 str det att byggherren ska sti for byggandet for att sedan 6verlimna
marken till kommunen utan ersittning. Det som sker i detta fall r att PBL 6:22 nyttjas men
doljs under PBL 6:31 genom en omskrivning. Detta medfor att inget forordnande fran
lansstyrelsen krévs, men troligen skulle lansstyrelsen &nd4 godkéinna Atgirden och processen
skulle bara dras ut. Enligt projektledaren pa JM for Lomma Hamn beror skrivningen i avtalen
pé momsen och att mellan JM och Lomma kommun har faktura skickats, men inga pengar
utgatt.”!!

Enligt 6verenskommelse ska JM uppléta mark for parkeringar, vilket kommunen enligt PBL
3:15 har ritt att krdva. PBL reglerar inte hur stor andel eller vilken sorts parkering det rér sig
om, vilket gor det svért att avgora vad for krav som kan stillas, men i detta fall anses
kommunens krav rimligt.

6.4.4 VA-anliggningar

Det &r intressant att veta om kommunen har anvint VA-taxa for uppforandet av VA-
anldggningar. I detta fall &r enligt Lomma kommuns projektledare VA-taxa inte anvind.2'2 I
avtal har det slutits att JM som entreprenér, med kommunen som bestillare, i Lomma Hamn
ska projektera och bygga ut allmdnna VA-anliggningar. M erhaller for detta ersittning av
Lomma kommun, men de ska dock finansiera anslutningen till det allminna VA-nitet, en
avgift som tillfaller Lomma kommun. Kostnaden for JM att ansluta till det allméinna VA-nitet
ar lika stor som den ersittning JM erhaller av Lomma kommun. Lagstéd for kommunen att
kréva att JM betalar for anslutningen till VA-nitet finns i VAL 9§. Det verkar som om ingen
taxa nyttjas, vilket medfor att kostnaderna inte dverstiger den faktiska anslutningskostnaden,
vilket kan bli fallet nér vanlig taxa anviinds. Anledningen till att nyttja vanlig avgift istillet for

29 Projektledare, Projektgruppen, Lomma kommun 2007-01-08
210 Projektledare, JM, Lomma Hamn 2007-01-09
2t Pprojektledare, JM, Lomma Hamn 2007-01-09
Projektledare, Projektgruppen, Lomma kommun 2007-01-08
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VA-taxair i detta fall att kvittning varit mojlig. Enligt JM:s projektledare for Lomma Hamn
beror dven denna avgifts kvittning p4 momsen.*

6.4.5 Generalplaneanliggningar

Om en exploatering innefattar generalplaneanldggningar 4r en kinslig friga. Enligt
exploateringsavtal 1 ska JM till kommunen betala for forstirkningsarbeten av
avloppsanlaggningar nedstroms Lomma, spinger samt ansvara for hela infrastrukturen inom
omradet. Om anldggningen tolkas som en generalplaneanliggning ska anléggningen betalas
genom skattemedel.

Det #r svart att avgora vad som ska riknas som omrades- respektive generalplanekostnader.
Lomma kommuns projektledare anser att huvudgatusystemet har karaktiren av en
generalplaneanlidggning. Kostnader for anldggningar i huvudgatusystemet bérs av alla,
eftersom Skanska och CA-fastigheter betalar till kommunen.*'* Initiativet att JM skulle sta for
denna detaljplan kom fran JM.?® Om inte en Sverenskommelse lag till grund skulle inte
kommunen kunna kréva det.

Avloppsanliggningen for vilken JM ska bekosta forbattringar ligger enligt kommunens
projektledare pé& grinsen mellan Malmé, Burlév och Lomma kommun, ett omride langt fran
JM:s Lomma Hamn projektering. Kommunens projektledare menar att JM:s utbyggnad av
stadsdelen medfér krav pad okad dimension av anlidggningen. Eftersom JM inte 4r enda
byggherre i Lomma Hamn fordelas utbyggnad av pumpstationer procentuellt mellan
aktorerna. Anledningen till att byggherrarna ska bekosta detta beror p& orsakssammanhang.
Kommunens projektledare menar att avloppsforbittringarna 4 en  affirsméssig
Sverenskommelse.?'® IM:s projektledare dr av en annan uppfattning och anser att JM inte bor
betala for dessa forstirkningsarbeten eftersom det berdr hela skattekollektivet.?'” Det kan
diskuteras huruvida JM ska behova betala for detta om exploateringen endast skett med
detaljplan och inte genom exploateringsavtal och férhandlingar.

Genom exploateringen i Lomma Hamn 6kar Lomma kommuns invénarantal kraftigt, till detta
kommer frégan om byggherren eller kommunen ska ansvara for ett dkat invénarantal. Hur
kommunen agerat annars har stor betydelse for om kravet 4r rimligt eller inte. Det &r osékert
om kommunen har ritt att kriva JM pé ersittning for avloppsforbattringarna. Oskailiga villkor
ar giltiga fram tills de avslas i domstol, vilket betyder att det &r en forhandlingsfriga.

Enligt exploateringsavtal 1 ska JM projektera, utféra och bekosta iordningstillande av
spanger med mera som ingdr i detaljplan 1. JM:s projektledare anser att det &r fel att JM ska
std fér denna kostnad.?'® Dock menar kommunens projektledare att det storsta vardet ligger i
nirheten till stranden och att spénger tjinar bebyggelsen. Vidare anser projektledaren att
kommunens krav rérande spangerna ligger i den grazon som ibland uppstér vid forhandlingar,
men att det dock 4r en mycket blygsam kostnad for JIM.**® Anmérkningsvirt dr dessutom att
kommunens projektledare menar att §verenskommelsen med spdngerna inte kan tvingas fram
via forhandlingar®’, men trots detta gick kravet igenom.

6.4.6 Fjirrvirme och el

JM ska utan erséttning tillhandahalla fjarrvarme och el for varje brukningsenhet eller fastighet
inom omrédet till och med ett &r efter att sista etappen 4r fardigstélld. Bade fjérvirme och el
regleras sedan den 1:a januari 2007 i ellagen. Lagen anses dock inte ge direkt stod for detta

23 Projektledare, JM, Lomma Hamn 2007-01-09
214 projektledare, Projektgruppen, Lomma kommun 2007-01-08
25 Projektledare, JM, Lomma Hamn 2007-01-09
26 Projektgruppen, Lomma kommun 2007-01-08
27 Projektledare, JM, Lomma Hamn 2007-01-09
2% Projektledare, JM, Lomma Hamn 2007-01-09
219 Projektgruppen, Lomma kommun 2007-01-08
20 Projektgruppen, Lomma kommun 2007-01-08
Sida 46




krav och det rdder osikerhet huruvida kommunen fér stilla detta krav. Men genom
forhandling anses det rimligt att byggherren ska st for denna kostnad, vilket 6kar bostidernas
attraktionskraft.

6.4.7 Administrationskostnad

I bdde exploateringsavtal 1 och 2 ndmns att planavgift utgir mellan JM och Lomma kommun
i enlighet med plankostnadsavtalet. PBL 11:5 ger lagstod for Lomma kommun att kriva
planavgift av JM. Eftersom detaljplan 2 inte bara &r av intresse for JM, ar det fraigan om JM
ska std for hela planen eller om plankostnaden ska delas mellan byggherrarna. Utover lagstd
anses kostnaderna som JM blir belastade med via plankostnadsavtalet rimliga.

Enligt exploateringsavtal 1 och 2 ska JM ansoka om fastighetsbildning for genomférande av
markéverlételsen samt std for fastighetsbildningskostnaderna. Om man inte kan enas om
vilken part som ska sta for kostnaderna kan man anvénda sig av FBL 5:13, vilket parterna inte
gjort i exploateringsavtalet utan istéllet nyttjat FBL 5:18.

6.4.8 Servitut

Nér servitut regleras i exploateringsavtal for exploateringsfastighet 4r det mindre relevant for
JM eftersom avstyckning kommer att ske. Dessutom kommer det endast att paverka JM om de
vid onskat servitut dger marken som berdrs. Vetskapen om ett servitut kan medfora att
potentiella képare drar sig for en investering i fastigheten.

6.4.9 Bostadspolitik

Enligt exploateringsavtal 1 ska JM pad Lomma kommuns begiran upplita bland annat
barnomsorgslokaler for forskoleverksamhet. Kommunen kréver &ven att bottenvaningarna i
vissa kvarter ska innehalla lokaler forberedda for omvandling frin lokal till bostad och vice
versa. Enligt exploateringsavtalet forbinder sig JM dven till att minst femtio procent av
bostiderna ska formedlas enligt kommunens kélista. Projektledaren p&d JM menar att det &r
bra att bottenvaningarna ska ha lokaler som gir att konvertera efterhand som samhillet
forandras. Detta medfor att mojligheten att folja fastighetsmarknaden 6kar och dirmed kan
utrymmet utnyttjas effektivare. Rimligheten i konverteringen 4r en foérhandlingsfriga men
samtidigt menar JM:s projektledare att det ar forkastligt for JM att inte sjilva bestimma om
konvertering ska vara mgjlig.””' Enligt PBL 5:7 har kommunen ritt att genom detaljplan
bestimma byggnaders anvidndning. Men stor tveksamhet rider huruvida de har ritt att
bestdmma kring konvertering dé detta dven medfor ett byggnadstekniskt problem.

JM:s projektledare anser att det &r fel att femtio procent av bostdderna ska formedlas enligt
kommunens kélista. Detta medfor besvir for JM, som i vanliga fall alltid sjilva bestimmer
hur bostdderna ska formedlas.?? Vid felaktigt 6verltande ska JM betala kommunen 50 000 kr
per felaktigt upplaten lagenhet. Summan anses vara liten i forhallande till exploateringens
lonsamhet, men medfor 4nda en belastning om detta skulle brytas pé ett stort antal bostider.
Det kan anses tveksamt om kommunen har ritt till att bestimma vilka som ska bo i omradet.
Istallet for att bilda ett eget bostadsbolag skulle det kunna utnyttjas av kommunen.

Det finns inget lagstod for dessa regleringar i exploateringslagsstiftningen. Eftersom
exploateringsavtalet &r ett civilrittsligt avtal mellan kommunen och byggherren kan
kommunen stilla krav p& byggherren si allménna rittsprinciper uppfylls. Men villkoren far
inte anses ha uppkommit genom tvang eller anses oskiliga. Kommunen har ritt att stilla krav
pa JM rorande formedling av bostader och ldgenhetssammansittning i genomforandeavtalen.
Kommunens krav att JM ska upplata lokaler till skola och barnomsorg anses skiligt, eftersom
exploateringen medfor ett 6kat behov. Dessutom finns det ingen tvingande lag som forbjuder
att avtal mellan parterna om skola sluts.
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6.4.10 Vite

Enligt lagen om vite har part i avtal ritt att stilla vite. Detta medfor att kommunen som
myndighet har ritt att stéilla vite. Nar kommunen anvénder vite istillet for sakerhet medfor det
att JM kan bli dlagda vite pa fel eller missforhéllanden som uppticks bade fore och efter
overlamnandet.

6.4.11 Garantier

Parterna har avtalsritt. I avtalen har de ritt att fora in garantier. I de bada exploateringsavtalen
garanterar JM att den till kommunen §verldtna marken inte besvéras av inteckningar, servitut,
inskrivningar eller andra rittigheter som kan goras gillande utan inskrivning, vilket dock
regleras enligt PBL 6:21. Enligt paragrafen dr JM skyldiga till att frigéra marken fran tidigare
belastningar i form av inteckningar och annan sérskild ratt. JM svarar dessutom for en
garantitid pa tvd ar frdn att slutbesiktning har skett. Om inte JM uppfyller garantierna kan
problem uppst4, vilket dr ndgot som kan utvérderas forst senare.
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7 Diskussion om risker i Lomma Hamn projektet

7.1 Risker i Lomma Hamn projektet

For att utrona mojliga risker i ett projekt maste ett resonemang foras dar olika scenarioner gis
igenom, vilket leder till vildigt manga risker. For att slippa denna problematik har kapitlets
utgdngspunkt varit de specifika problem som uppkommit i samband med Lomma Hamn
projektet. Resonemanget har forts med stod av tidigare kapitel samt intervjuer med
projektledare f6r bdde Lomma kommun och JM.

Enligt projektledaren pa JM var det storsta riskmomentet i processen saneringsbehovet av den
fororenade marken, vilket dessvirre faller utanfor studien och kommer dérfor inte att
behandlas. Ett annat problem med projektet rér det arrende Lommabuktens seglarklubb
innehar for batupplaggningsplatsen fram till 2014.2% Detta anser 4ven Lomma kommuns
projektledare, som ocksé menar att batuppldgningsplatsen varit projektets akilleshill.2*
Problemet skapades i och med att JM erholl marken for batupplédggningsplatsen, vilken
villkorades mot att de utférde infrastrukturen i hela omrédet. Eftersom omradet ar arrenderat
till 2014 for batupplaggning var det nodvindigt att sluta Gverenskommelse med arrendatorn,
som var en seglarklubb. De var beredda att flytta, men krévde dock att de erhéll ny plats for
batupplaggning. For detta indamal skaffade sig kommunen mark av CA-fastigheter.??’

7.2 Forhandlingssituationen och kommunens monopolstillning

Kommunen har i forhandlingarna méjlighet att utnyttja sin monopolstillning, vilket
projektledaren pa JM anser att kommunen har gjort. Men JM kan inte hivda kravens
orimlighet eftersom de har accepterat dem. Kommunen har emellertid brukat monopolet i
syfte att f igenom krav, vilka kan anses ha oskilig grund. JM:s projektledare anser att
lagstiftningen &r otydlig, men att JM har timligen stor kunskap kring vilka krav kommunen
har ritt att stilla pa dem i egenskap av byggherre. Anda anser han att JM har svArt att motsiga
kraven fran kommunen.” Dessutom 4r Lomma Hamn ett attraktivt omrade, vilket gor det
annu svarare.

Kunskap om motparten och goda férberedelser 6kar byggherrens chanser att lyckas vil i
forhandlingen. Om JM varit tillrickligt forberedda &r svart att séiga, men JM visste inte vilka
krav de kunde forvinta sig i exploateringsavtalet.??’

Det dr svart att avgora vilka krav kommunen har ritt att stéilla pA JM i Lomma Hamn. Ett
specifikt exempel ar bedomningen av JM:s kostnad for forstirkningar av
avloppsanléggningar. Lomma kommun hévdar att detta beror pA kommunens expansion i
samband med exploateringen.””® Det rdder tveksamhet om detta egentligen borde bekostas
med skattepengar. Aven i andra fall med 6verenskommelser frén forhandlingar mellan JM och
Lomma kommun finns det tveksamheter. I forhandlingarna anses kommunen ha en stark
position i egenskap av sitt planmonopol. JM var den enda parten som var villig att sorja for
uppforandet av omrédets infrastruktur. Eftersom JM ensam star for denna kostnad borde deras
position stirkas i férhandlingen med kommunen.

7.3 Lagstiftningens roll

Lomma kommun har inte anvint sig av lagtexten for att kunna stilla krav pa JM utan
Gverenskommelserna i exploateringsavtalet har tillkommit genom férhandlingar dem emellan.
Projektledaren p4 Lomma kommun anser att PBL inte tydligt anger vilka ansprak de far gora.
Men han anser att de i Lomma Hamn projektet var vil medvetna om vilka ramar de skulle
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halla sig inom. Dér tveksamheter forekom har det diskuterats igenom med berorda parter.
Vidare hivdar kommunens projektledare att det varit ett givande och tagande av réttigheter
och skyldigheter, i en process dér parterna har varit lika. Om oforutsedda hindelser intraffar
diskuteras rittigheter och skyldigheter och vem som ska sté for kostnaden.” Vilket betyder
att forhandlingsskicklighet premieras. Projektledaren for JM har samma syn pa
Sverenskommelserna och anser att det ér viktigare att vara en god forhandlare 4n att lagtexten
foljs vid upprittande av exploateringsavtal.*’

JM:s byggnation i Lomma Hamn regleras 4ven i en tredje detaljplan, vilken héller pa att
utformas och kommer tidigast vinna laga kraft efter januari 2007. Eftersom denna detaljplan
utformats senare innebir det att olika lagar kommer att ligga till grund for avtalen géllande
VA-anliggningar. Nir lag (2006:412) om allménna vattentjanstertrdder i kraft forsta januari
2007 upphor lag (1970:244) om allménna vatten och avloppsanliggningar att gélla. Vid
forandring av lagar fordandras de forhéllanden under vilken exploatering sker. Vid lagindring
kan en risk uppsta, se avsnitt 4.4.2, genom att nigon part vinner eller forlorar fordel jamfort
med tidigare rddande forhallanden.

7.4 Planprocessen

Innan detaljplanens uppréttande genomfordes ett gediget forarbete med &versiktsplan,
planprogram, ortsanalys och fordjupad oversiktsplan. Eftersom forarbetet dr omfattande
minskar riskerna for felbedomningar och icke laga kraft vunna detaljplaner. Dessutom far JM
ett underlag ur vilket de kan himta kunskap kring kommunens intentioner, vilket kan nyttjas
som anvisning fér kommande krav.

JM foredrar flexibla detaljplaner, men i Lomma Hamn projektet dr de detaljerade. Dessutom
‘har kommunen utformat ett detaljerat kvalitetsprogram och i hog grad styrt firg och
utformning.”*’ Om Lomma kommun foredrar en flexibel eller detaljerad detaljplan varierar
fran fall till fall enligt Lomma kommuns projektledare. Han menar att detaljerade detaljplaner
utformats for att skapa kontinuitet, vilket dr viktigt eftersom projektet fortgar under lang tid.”*

Byggherren 16per alltid risk att kommunen faststéller en krivande detaljplan, vilken innebar
en mingd atgirder vilka blir kostsamma for byggherren. JM:s projektering av Lomma Hamn
innefattar en detaljplan utan byggritter, vilket medfor ett kostsamt genomf6rande, som
kompenseras genom Overlatelse av mark. Utover detaljplan innehéllande infrastruktur finns
risken att den andra detaljplanen med byggritter blir dyrare &n berdknat. Detta kan komma om
Lomma kommun kriiver mer allmén platsmark och andra atgérder &n brukligt. Sannolikheten
att detta sker ar troligen hogre di omradet &r attraktivt och kustnira med tillhdrande
strandmark, vars tillgéinglighet ska bevaras. Detta ger sig uttryck i att JM ska projektera,
utféra och bekosta spénger i strandomrédet i och néra angrédnsande till exploateringsomrédet.
Anledningen till den laga exploateringsgraden beror enligt kommunens projektledare pd att
JM insett virdet av detta.”®* Han fir medhéll av projektledaren pd JM, som dock anser att
exploateringsgraden &r i underkant.”*

I studien av JM:s projektering av Lomma Hamn finns tva detaljplaner, vilka ska vinna laga
kraft samtidigt. Om endast detaljplanen rérande huvudgatusystemet vinner laga kraft innebdr
det stora forluster for JM. Den risken hanterades genom att avtala fram krav pa att de bada
detaljplanerna skulle vinna laga kraft samtidigt for att exploateringsavtalen inte skulle
forfalla. For att ytterligare stirka detta star det i planbeskrivningarna att de bdda planerna ska
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behandlas samtidigt. Dessa bada villkor medfor att risken for projektering endast sker for
huvudgatusystemet pa grund av att denna plan ensam vinner laga kraft inte existerar.

Det &r enkelt att fastna i egna idéer kring projektet, vilket gor det viktigt att f utomstiende
intressenters synpunkter. Dessa synpunkter Oppnar upp processen och mojliggsr tidig
upptéckt av problem. En tidig upptickt medfor att mindre kraft och tid gir &t for att
genomfora eventuella dndringar. Kunskapen om vilka synpunkter som kan forvintas r av stor
vikt. Genomforandet och utformningen av bland annat informationsmaterial, undersskningar
och detaljplan kan underlittas om man &r forutseende. Den formedlade informationen kan
leda eller vilseleda, vilket &r av stor vikt att notera di detta kan bade ge upphov till och
minska riskerna. En vilutbildad befolkning och kustomridesegenskaperna med tillhgrande
kultur och natur gor det bade svért och trivialt att foérutse synpunkterna i Lomma Hamn
projektet. Fler kan ha intresse av att géra sin rost hord, vilket borde leda till flera olika forslag.
Den kustnédra naturen medf6r 6nskemaél om lag exploateringsgrad. Sammantaget leder det
stora intresset troligen till fler 6verklaganden.

Kommunikationen mellan byggherre, kommun och allménhet kan om den missbrukas eller
genomfors illa leda till ett 6kat missndje och fler 6verklaganden. Nar kommun och byggherre
dr vil insatta och ense kan genomforandebeskrivningen skrivas kortfattad och hinvisa till
exploateringsavtalen, nigot som &r fallet i Lomma Hamn projektet. Exploatren och
kommunen har kunskap och tillgang till bada dokumenten och kan dérfor enklare tillgodogora
sig rddande forhallanden. Allménheten har mindre insyn och tillgdng till dokument, vilket
betyder att kortfattade dokument kan medfora fler missforstdnd eftersom overblicken gir
forlorad. Det &r darfor av yttersta vikt att tydlighet rdder si att inga Overklaganden
uppkommer pa grund av detta.

I Lomma Hamn blev bida detaljplanerna i denna fallstudie &verklagade. Detta var inte
ovéntat eftersom &verklaganderisken bedomdes vara relativt hog. Det som borde dimpa
denna faktor var den tidigare bebyggelsen och detaljplanen. Innan Lomma Hamn projektet
initierades 14g tidigare ett industriomrdde pa platsen, vilket medfor ett annat tryck pa miljon
géllande buller, utslapp och forstord utsikt @n vad ett bostadsomréde gor. Projekteringen kan
darfor anses oka virdet pa de kringliggande fastigheterna och bér dirav minska risken for
missndje med projekteringen. Bdde Lomma och JM:s projektledare ansag att dverklagandena
var okynnesoverklaganden och dirmed inte motiverade.?*®

Om planprocessen pdgér lingre &n berdknat finns risk att parterna forsoker paskynda
processen. Denna stress uppkommer frimst dé projektet har en deadline eller en tidsplan som
ska foljas, sdsom i JM:s Lomma Hamn projekt. Varken JM eller kommunen har till synes
slopat steg i processen for att paskynda arbetet. Det kan man framforallt se i dokumentationen
dér hela processen finns beskriven och dessutom det faktum att projektet i motiveringen till
planpriset prisas for sitt forarbete, vilket tyder pa gott genomforande.

7.5 Risker rorande genomforandeavtalen

Avtalen mellan JM och Lomma kommun bedéms som tydliga och risken att avtalen ska tolkas
tvetydigt p& grund av oliampliga formuleringar bedoms vara liten. En tvetydig mening i
exploateringsavtal 1 och 2 &r att omfSrhandling ska ske om forutsittningarna #ndras
vdsentligt for avtalen. Anviandandet av ordet visentligen kan innebéra en risk eftersom det kan
tolkas olika av parterna. Om anvindningen av ordet vésentligen i detta fall ska anses som en
stor eller liten risk beror pad det uppkomna fallet, men det borde vara en liten risk da
tvivelaktiga fall som maste diskuteras i regel 4r sma. Svérigheten ligger da frimst i 4ndringen
av innehéllet di en part hivdar att det krivs pd grund av en visentlig forandring. Vad en
visentlig fordndring innebér verkar parterna vara 6verens om, Atminstone i det allminna
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fallet. Bdda projektledarnas forslag pa detta ér till exempel om arrendeavtalet inte kan 1dsas
upp utan JM maéste avvakta till 2014. Parterna har dessutom tagit itu med manga mojliga
omstindigheter d& forhandlingarna mellan JM och Lomma kommun innehéll diskussioner
rérande  ytterligheter och varsta fall scenarion.®® Andra tveksamma uttryck i
exploateringsavtalen &r att om det inte regleras i normbeskrivningen ska kommunen tillimpa
vad de finner normalt. Om detta nyttjas kan det bli diskussioner om vad normalt betyder.

Efterhand som forhandlingarna rérande exploateringsavtalen fortskridit har kommunens krav
pa JM minskat. Nir forhandlingarna startade var kommunens krav avsevirt hogre, de begirde
till exempel att JM skulle anldgga en badparkering samt ansvara for iordningstillandet av en
ny batupplidggningsplats. Anmérkningsvért 4r att bdda dessa omrdden ligger utanfér JM:s
detaljplaneomride.”’

Anvindning av garantier som saknar tickning eller objekt som inte kan garanteras 4r i JM:s
projektering av Lomma Hamn inget stort problem. I exploateringsavtalen garanterar JM att
det inte finns servitut som inte inskrivits, vilket de i detta fall garanterar nigot som
Lantmiterimyndigheten ska hantera. Dessutom 4r garantin for avsaknaden av oinskrivna
servitut oforarglig da dessa forsvinner vid forrdttningen.

Mojligheten finns att exploateringsavtalen, i Lomma Hamn projektet, forfaller. Dels p& grund
av att ett beroende har skapats mellan detaljplanerna samt att en tidsfrist uppréttats for laga
kraft vunnen detaljplan och ett godkdnnande i kommunfullméktige. Detta hanteras i avtalet
genom att tidsfristen kan forlingas vid behov. Risken for forfallet exploateringsavtal minskar
pé grund av tidsfrist, men ger 4nda mojlighet till part att dra sig ur projektet.

7.6 Byggprocessen startar parallellt

I Lomma Hamn startade byggprocessens projektering innan detaljplanerna vunnit laga
kraft.?®® Detta betyder att om detaljplanemna inte vunnit laga kraft och projekteringen inte
startat hade JM:s kostnader varit hdégre dn om byggprocessen startat senare. Om
byggprocessen pabérjas innan alla forhandlingar ar klara har kommunen stérre garantier for
att byggherren troligen inte kommer dra sig ur projektet och kan dérfor stilla hogre krav.
Oavsett nir byggprocessen paborjas dr det viktigt att vinsten med detta ar storre an forlusten
for den utlagda projekteringen.
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8 Diskussion och slutsats

8.1 Diskussionen

Diskussionen kommer att knyta samman rapportens delar samt ytterligare belysa sirskilda
problemomréden. Aterkopplingar och paralleller mellan fallstudie Lomma Hamn och allmiin
processgranskning kommer att genomforas. Tyngdpunkten kommer att ligga pa fallstudien
och de ldrdomar som kan fas av denna. Diskussionen kommer leda fram till slutsatser i form
av forslag och forbéttringar samt dven ge vigledning for en fortsatt forskning och fordjupning
i @mnet. Trots det dnskvirda i en 6kad reglering av exploateringsavtal skulle det bli svart pa
grund av betydande skillnader mellan olika projekt. Det ar darfor viktigt att goras
uppmérksam pé varje projekts sirart och specifika behov. Regleringen av 6verenskommelser
och krav i exploateringsavtal genom forhandlingar anses fungera vil, men det kvarstir behov
av formell avtalsgranskning. P4 grund av att genomgang pé krav och risker redan genomforts
vore det endast upprepning att ndmna alla hir igen. Istillet kommer kraven och riskerna
knytas ihop och diskussion féras for de situationer dir det anses behdvas.

8.2 Stort projekt i attraktivt lsige

Lomma Hamn projektet & omfattande och stort i forhdllande till Lomma kommuns storlek.
Projektets storlek pdverkar riskerna, eftersom ett storre projekt innebar hogre komplexitet
under en ldngre period. Dessutom medfor det en stérre finansiell investering, vilket medfor
storre forlust vid ett totalt misslyckande. Projekt av Lommas Hamns omfattning kriver ett vil
genomarbetat material och stor noggrannhet for att minska riskerna. Detta 4r nigot som &ir
mycket positivt i Lomma Hamn dér materialet 4r vil genomarbetat och uppfoljt. Det 4r dock
svért att komma ifrdn risken for 6verklagan av detaljplaner, vilket dven intriffade i detta
specifika fall.

Lomma Hamns attraktiva lage med nérhet till hav och storstad medfor ett okat krav pa JM i
egenskap av byggherre, eftersom kommunens stillning blir starkare. Ett problem med marken
som JM kdpte var att den krdvde sanering, men en tidig genomford sanering gor byggherren
dn mer beroende av att kommunen planligger marken. Trots att JM &r markigare foreligger
stor risk att kommunen med hjilp av planmonopolet stiller mycket hga krav pa prestationer.

8.3 Forberedande atgirder

I dialogen med kommunen och dess invanare &r det viktigt att vara vil forberedd. De
dokument, som ér till f6r omrédets utformning och information till allménheten behover inte
endast tjana detta syfte. Oversiktsplan och fordjupad éversiktsplan kan ge byggherren insikt i
vilka krav alternativt 6verenskommelser som kommunen kommer att vilja sluta i ramavtal
respektive exploateringsavtal. Ramavtalets undertecknande i samband med planprogram kan
verka som ytterligare underlag for hur kraven kommer preciseras i kommande
exploateringsavtal. Genom kunskap om kommunens 6nskemdl och forberedelser kring
mdjliga krav fran kommunen, kan alternativ forberedas i syfte att erhalla en bittre och om
mojligt snabbare forhandlingssituation. Viktigt 4r att kommunen inte stiller hoga krav pa
byggherren for att ticka de ekonomiska problem en kommun kan tinkas ha.

Anledningen till byggherrens nytta i kunskapen och formdgan att forutsiga kraven och
mdjliga Gverenskommelser ligger i projektets natur. Avsikter kan upptrida allt eftersom
processen fortloper, vilket leder till en minskad risk vid ett tidigt slutet avtal eftersom tiden for
problem att uppkomma minskar. Situationen kan 4dven vara omvind, dir kommunen stiller
hoga krav i bérjan for att sedan sidnka dem efterhand. Detta bor inte leda till en slutsats att en
forlangd process skulle 16sa detta problem. Situationen bor istillet 16sas genom en planerad
forhandlingsprocess med kommunens behov som ett centralt begrepp. Detta medfor att
processen bade kan genomforas fortare och med en forhéjd avmattning av kraven.
Konsekvensen av detta blir oberoende av situation att en tidig 6verenskommelse leder till en
tidsvinst i projekteringen.
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I Lomma Hamn projektet krivde kommunen initialt mer ataganden av JM én vad resultatet
blev i exploateringsavtalet. Aven om kommunens och byggherrens intentioner for omrédet ar
samma eller liknande kan svarigheter uppsté géllande kostnader eftersom mélet inte behover
iterspegla genomforandet. Aven om materialet &r genomarbetat forsvinner inte riskerna frin
projektet, utan endast minskar dem. En faktor som foljer detta &r tredje persons dverklagan av
detaljplan. Risken for 6verklagan kan minskas genom tydlighet och vil genomarbetade planer
samt allmin vilja for en utford exploatering, men aldrig eliminera den. En vil genomlopt
process och gott material ska snarare ses som ett hjalpmedel for att eliminera en 6verklagans
laga stod snarare dn Gverklagan i sig.

8.4 Anvindningen av exploateringsavtal

Exploateringsavtalens innehdll regleras inte i lag, men diremot finns lagar som begransar
utformningen. Detta leder till frigan om inget uttryckligt forbud finns blir det da automatiskt
lagligt att reglera rittigheter och skyldigheter i exploateringsavtal? Exploateringsavtal ar ett
bra och effektivt instrument for att reglera forhallandet mellan kommun och byggherre med
allt vad det innebdr rérande krav och Overenskommelser. Detta dr ndgot till och med
projektledaren frén JM anser, vilket visar pa att &ven byggherren, som oftast 4r den svagare
parten, har att vinna i tydligt definierade riktlinjer for det specifika fallet. Det kan te sig
sjilvklart att de kraftigt skiftande forhéllandena medfdr hinder i utformningen av lagtekniska
foreskrifter som reglerar detta, men frigan kvarstar huruvida avtalens forhandlingssituation
okar eller minskar riskerna.

Om exploatoren inte kdnner sig tvingad att underteckna avtalet utgér nyttjandet av
regleringsformen inget problem. Anvindningen av genomforandeavtal betyder tecknande av
avtal som reglerar frigor vilka egentligen ska regleras via lag. Genomforandeavtal kommer
sikerligen att vara kvar eftersom det medfor ménga positiva effekter i form av bland annat
klara ansvarsforhdllanden och tydlighet. Den storsta fordelen &r dess flexibilitet som
civilrittsligt dokument eftersom det kan anpassas efter rddande forhéllanden. Problemen
uppkommer nir kommunen av rent ekonomiska skil anvinder avtalen for att ¢ka sina
intékter.

8.5 Kravproblematiken

Oklarhet rdder om vilka prestationer kommunen egentligen har laglig rétt att kriva av
byggherren vid upprittande av exploateringsavtal. Denna otydliga gransdragning mojliggor
en tinjning av grinserna for vad byggherren ska bidra med. Det kan till och med péstas att
kommuner uppmuntras rora sig i grézonerna da utsikterna for péfoljder i princip &r
obefintliga. Grizonerna och dess utbredning forenklar kommunens mojlighet att stilla hogre
krav pa byggherren. Nér byggherren skriver pé avtal har de troligtvis gjort bedomningen att
fortjansten &r siker nog for att kunna skriva pd avtalet. Avvigningen gors mot den tid och de
problem ytterligare diskussioner med kommunen medfor. Detta medfor risken att det
slutgiltiga avtalet mellan kommun och byggherre snarare innehéller oskiliga dn hoga krav.
Vid mycket oskiliga krav faller de ofta pé sin egen orimlighet, men de kan ibland vara sd
obetydliga att de #nd& gar igenom. Problematiken &r att kravens oskilighet oftast inte &r ett
lika stort hinder for byggherren som deras belastning. Eftersom det i en exploatering rader ett
klimat dér stora belopp dr i omlopp kan dérfor oskiliga krav ga igenom, vilket medfor att
kommunens hoga ansprdk blir allt vanligare. For att motverka detta 4r det viktigt med
kunskap rérande vilka krav som #r oskiliga respektive skiliga och belysa problemen for att
begrinsa kommunens méjlighet att rora sig i grdzonen.

Nir skiligheten i kraven ska bedoémas kan det goras mot framfGrallt tva olika aspekter, efter
icke dispositiv lag eller avtalsritt. Avtalsaspekten grundas pd balansen mellan krav och
motprestation. Det &r framforallt kostnaderna som agerar mattstock. I den icke dispositiva
lagrittsliga aspekten bygger bedomningen pé huruvida det finns uttryckt lagstod eller forbud
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mot kraven. Eftersom exploateringsprocessen innehaller bade icke dispositiva lagar och
avtalsritt méste bedomning av bada dessa aspekter goras for att kunna miita skiligheten.

Oskilighet i avtalen forekommer i form av béde rena krav och overenskommelser.
Kommunen har egentligen endast ritt att stilla kraven som forekommer i lagtext. Kommunen
har laglig fordran att ta ut gatukostnadsersittning, anslutning till det allminna VA-nitet samt
forvirv av allmén platsmark utan ersittning. Kommunen har dessutom méjlighet att inverka
pé byggherren i detaljplanen, men begrénsas av PBL 5:7 som styr vad som hogst far regleras i
detaljplanen. Paragrafen ger kommunen mojlighet att bland annat paverka byggnaders
anvindning och storlek pa lokalerna. I exploateringsavtal kan det dock forekomma krav
utdver detta som till exempel reglering av upplételseform, vilket inte PBL ger stod for. Det dr
intressant vilka regler som ar dispositiva. Nér en lag ar dispositiv finns mojlighet att avtala
bort den, vilket kan valla problem om kunskapen ér bristande. Det kan dé av misstag ses som
en lagdvertradelse att avtala mot gillande lagregler, vilket kan utnyttjas av motparten.
Dispositiva lagar kan dven avtalas bort for att minimera de eventuella problem de skapar vid
en tilltdnkt exploatering. Exempel pa detta &r forréttningskostnaderna som enligt FBL ska
betalas av sakdgarna med hinsyn till den nytta de fér. Lagen ger dven mojlighet att komma
Overens om vem som ska betala forrittningskostnaderna.

For att kunna kridva byggherren pé bidrag vore det fordelaktigt om det fanns kriterier i
exploateringsavtalen for att bestimma skéligheten och underlétta kravproblematiken. Kriterier
for orsakssammanhang skulle kunna klargéra for byggherren pa vilka grunder kraven stills.
Det skulle ocksd gora det enklare for en utomstéende part att granska exploateringen som t.ex.
om den dkade befolkningen kréver en ny forskola ska det finnas méjlighet for kommunen att
16sa mark for detta andamél sé att byggherren inte behover betala for skolan.

I de fall di avtal slutits mellan kommun och byggherre r det viktigt att ha i atanke att
overenskommelserna i avtalen 4r bindande och ersitter lagen om det inte finns nagon lag som
forbjuder detta. I Lomma Hamn projektet verkar detta fungerat val och JM har en rimlig
omfattning pa sina dtaganden. Det finns dock flera tveksamheter i avtalen. Exempel pé detta
4r kravet med spéngerna. Aven om det kan anses oskiligt pa grund av avtalsrittslig princip &r
kostnaden sa 1dg for JM att de ansdg att det var viktigare att ge efter p& denna punkt. Detta
kan 13 till f6ljd att kommunen kréver mer av liknande arbeten i kommande exploateringar.

8.6 Planmonopolet

Risken att kommunen genom planmonopolet skaffar sig forhandlingsfordelar &r
overhdngande. Det mdjliga nyttjandet av planmonopolet medfor svérigheter i avgérandet vad
som dr 6verenskommelser respektive tvdng. Lomma kommun anser sig vara medvetna om att
deras markinnehav i Lomma Hamn #r litet, men att de genom nyttjande av planmonopol och
genomforandeavtal &ndé ska lyckas. Vad den menar med lyckas &r oklart, men detta visar pa
att de &mnade nyttja planmonopolet for att fa igenom sin vilja. Planmonopolet kan anvindas
for att stilla hoga krav pa byggherren, vilket inte borde vara planmonopolets avsikt. Det kan
dven anvéndas till att paverka omradesutformningen. Aven om Lomma kommun har nyttjat
planmonopolet verkar kommunen i Lomma Hamn projektet inte utnyttjat den position den far
genom planmonopolet. Lomma kommun har i detta fall agerat enligt sitt mandat snarare 4n en
organisation vars mal varit att erhalla optimal vinning ur projektet. I Lomma Hamn finns
dessutom ett starkt stod for en utbyggnad, vilket &kar trycket pd kommunen att fi denna till
stdnd. Kommunens krav borde sinkas nagot jamfort med om stodet for en utbyggnad varit
mindre. Slutsatsen blir sett till planmonopolet att Lomma kommun hallit sig inom de ramar
som ges av PBL och AvtL.

Kommunens férméga att stilla krav paverkas eventuellt dven av markbytet mellan Lomma
kommun och JM. Detta kan leda till att kommunen anser att de gjort en eftergift och kriver
dérav mer frén JM:s sida och JM accepterar ocksd mer vid forhandlingarna. Genom en god
dialog mellan kommun och byggherre kan riskerna med forhandlingssituationen och
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planmonopolet minskas. Ett klargérande av hur planmonopolet bor anvindas kan for
byggherren anses fordelaktigt. For att minska riskerna med forhandling och planmonopol ar
det dock ofta tillrdckligt med en god relation, bra forhandlingsformaga och medvetenhet om
vilka krav kommunen har ritt till att stilla.

Anvindningen av planmonopol fir tveklost konsekvenser for byggherren framforallt i
attraktiva omraden. Utan kommunens planmonopol hade inte JM varit beroende och da inte
genomfort manga av delprojekten de atagit sig i Lomma Hamn. Planmonopolet har 4 andra
sidan manga positiva effekter for kommunen, eftersom kommunstandarden uppritthélles.
Effekterna kan i sin tur reflekteras pd byggherren. Det ar darfor forstaligt att kommunen
anvinder planmonopolet, men det 4r vikigt att det inte missbrukas. En granskning av detta 4r
svar att genomfora eftersom det i avtalen 4r svért att urskilja frivilliga ataganden frin genom
planmonopolet patvingade. Dirfor skulle en domstol, vars uppgift vore att granska avtalen,
vara relativt uddlds rorande avtalets frivillighet. Istillet borde en bedémning baseras pé
kravens rimlighet.

8.7 Forslag till forbiittringar

Regleringen av exploateringsavtal i lagtext anses svér eftersom situationen kan te sig pa
manga olika sdtt. Ddaremot begrinsas exploateringsavtalen av flera lagar. For att klargora vilka
lagar och prejudikat ett krav grundar sig pa skulle en referens till den aktuella paragrafen eller
prejudikatet finnas i samband med villkoret. En sddan. l16sning skulle underlitta bade for
inblandade och utomstéende att se och jimfora vilka villkor som &r reglerade enligt lag, hur
lagtexten nyttjas och tolkas samt vilka som grundas pa ren forhandling. Det skulle dven leda
till att kommunen tvingades motivera sina krav och ddrmed inte fick samma chans att tinja pa
och eventuellt 6verskrida de grinser som likvil finns. Mojligheten till kommunens krav och
utnyttjande av planmonopolet skulle troligen minska eftersom det i sddant fall skulle krivas
saklig grund.

Riskernas storlek i samband med planprocess &r starkt influerade av hur vélutvecklad och
effektiv processen dr. Mycket av svarigheten ligger i att finna en god balans mellan inflytande
och tempo. Ett stort problem &r okynnesoverklagan. En minskning skulle innebéra en stabilare
process, vilket skulle kunna uppnés genom en smarre avgift. Det &r viktigt att avgiften 4r lag,
eftersom en avgift minskar medborgarnas inflytande och det &r viktigt att det finns mojlighet
att paverka. Dessutom borde riskerna #ven minska om detaljplanerna blir mer flexibla,
eftersom det ldmnar storre frihet till anpassning vid klagan men kan dven medfora problem i
tolkning d& en flexibel plan limnar mer fragor obesvarade. Ett alternativ till en detaljerad
detaljplan vore en flexibel plan med tillhérande bygglov, vilket skulle kunna skynda pa
handldggningstiden och eventuellt dven minska riskerna i processen. For att dra paralleller
med Lomma Hamn projektet skulle eventuellt en flexibel detaljplan tillsammans med ett
bygglov ha resulterat i firre 6verklagande. Framforallt om jamforelse med den tidigare
bebyggelsen ska dras eftersom platsen for JM:s byggnation utférdes pd en tidigare
industritomt och dér en bostadsbebyggelse torde gora ndromradet mer attraktivt.

Det 4r svart att forbéttra forhandlingssituationen, eftersom foérhandlare har sa olika taktik.
Men vetskapen om eventuella krav dr viktig. Denna vetskap kan samlas in genom att studera
hur kommunen hanterat drenden tidigare, men dven tidiga omradesanalyser, till exempel
ortsanalys kan ligga till grund for en formulering kring méjliga krav fran kommunen.

8.8 Framtida utredning

Eftersom exploateringsprocessens risker och problematik &r mer omfattande &n vad som kan
aterspeglas i ett examensarbete finns omraden dér vidare utredning och studier behdvs. Denna
studie baseras pa ett mindre underlag. For att kunna ga djupare pa de redan formulerade och
eventuellt identifiera fler problem behovs ett storre underlag. En studie med fler projekt skulle
kunna tjina som statistiskt underlag for processens problem, vilket skulle m&jliggéra djupare
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analys. Utdver ndmnda fortsattningar skulle bedomningen kunna géras over ett lingre
perspektiv eller en studie rorande byggherrens och kommunens gemensamma risker och
problem i processen goras. Det 4r ndgra av manga mojliga fortsittningar i mnet.
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Forkortningar
AL

AvtL

FBL
JB
KomL
LL
MB
MKB

PBL

ﬁ

(S

VAL

Ordlista
Ramavtal

Exploateringsavtal 1
Exploateringsavtal 2
Detaljplan 1

Detaljplan 2
Genomforandebeskrivning 1

Genomforandebeskrivning 2

Anliggningslag (1973:1149)

Lagen om avtal och andra rittshandlingar pa
formogenhetsrittens omrade (1915:218)

Fastighetsbildningslag (1970:988)
Jordabalk (1970:994)
Kommunallag(1991:900)
Ledningsrittslag (1973:1144)
Miljobalk (1998:808)
Miljokonsekvensbeskrivning
Plan- och bygglag (1987:10)
Regeringsformen (1974:152)
Riksdagens revisorer
Regeringsrittens arsbok

Statens offentliga utredningar

Lagen om allménna vatten och avloppsanlidggningar

(1970:244)

Ramavtal angdende Lomma Hamn

Exploateringsavtal Lomma Hamn, vistra delen

Exploateringsavtal Lomma Hamn, huvudgatusystemet

Detaljplan Lomma Hamn, vistra delen

Detaljplan Lomma Hamn, huvudgatusystemet

Genomf6randebeskrivning till detaljplan, vistra delen

Genomf6randebeskrivning till detaljplan,
Huvudgatusystemet
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