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Abstract

Municipalities in Sweden are large landowners and often appear as sellers of real
estate. It is the municipalities’ responsibility to make decisions about land use through
the detailed development plan and other institutes given by the Swedish legislation
about zoning and building called PBL*. When municipalities sell land they often want
to enact terms of the transfer that extends the possibilities according to legislation.
Because of this it is common, in the process of an exploitation concerning
municipality owned land, to enact a land allocation agreement that contains the details
and conditions for the exploitation and future land transfer.

The purpose of this master thesis is to investigate the possibilities for the municipality
to control through land ownership. The method for doing this is by focusing on three
areas where municipalities in land sales often want to control more than what is
possible according to the PBL The first area is to govern the tenure to tenancy and the
second is terms to make the developer begin and/or complete the construction within
a certain amount of time. The third area is about how municipalities create terms for
the technical attributes of the building. A new legislative proposal suggests that
extensive terms for technical attributes might be forbidden, the impacts of this is also
studied.

A number of documents of transfer have been examined and various methods of
controlling the different areas have been distinguished. The procedures found were
clauses with a contingent fine, additional payment or conditions where the sale might
be returned. Procedures such as contractual arrangements with site leasehold or
leasehold tenure are also used in this context. These methods have then been studied
to analyze their legality and to find advantages and disadvantages associated with
them. For doing this a study of literature, legislation and case law has been done.
Furthermore a number of professionals active in the field were interviewed to give
their views about the different conditions.

Much can be controlled through Swedish legislations but by making agreements there
is a larger possibility to ensure specific terms. The municipalities face a complex
situation when selling land and are limited by several different laws. Despite this,
there is an advantage in the ability to establish specific requirements to regulate the
terms for new constructions when the municipality is selling land. There are ways to
ensure that certain terms are controlled when a municipality is selling land and the
opportunity to control is larger than what is possible exclusively by legislation like
PBL.

! Plan- och bygglagen (2011:900)
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Sammanfattning

Kommunerna i Sverige ar stora markégare och upptrader darmed ofta som forsaljare
av fast egendom. Kommunerna har ett lagstadgat planmonopol vilket innebér att det
ar kommunen som genom detaljplan beslutar i fragor kring markanvandningen. Vid
forséljning av kommunal mark finns ett behov fran kommunernas sida att styra utéver
mojligheterna som ges genom planmonopolet. Som komplement till detaljplanen
regleras vid kommunal markforséljning sarskilda fragor kring exploateringen i
overlatelseavtalet. 1 samband med kommunal markforsaljning tecknas ofta ett
markanvisningsavtal innan dverlatelsen som styr detaljplanens innehall och villkoren
for den framtida markoverlatelsen.

Syftet med detta examensarbete ar att undersoka forutsattningarna for styrning genom
kommunalt markagande. Detta gors genom att fokusera pa tre omraden som
kommunerna vid markforsaljning ofta énskar styra utéver de mojligheter som ges
enligt plan- och bygglagen. Det forsta omradet galler styrning av upplatelseform till
hyresratter. Manga kommuner ser ett problem i hur man sakerstéller att hyresratter
byggs och bibehalls. | detaljplan kan endast fordelningen av lagenheter av olika typ
och storlek bestammas och inte dess upplatelseform vilket innebar att styrningen
maste ske via avtal mellan kommun och byggherre. Det andra omradet som
undersokts galler krav fran kommunerna som syftar till att sakerstalla att
byggnationen genomfdrs inom rimlig tid, detta for att motverka spekulationskdp och
tillgodose att de bostadspolitiska malen uppfylls. En proposition har foreslagit
forandringar i plan- och bygglagen som inskrdnker kommunernas mdjlighet att
uppratta tekniska egenskapskrav som gar utover Boverkets nationellt gallande krav.
Det som kommunerna oftast forsoker styra ar utokade krav for energianvandning och
tillganglighet, nagot som kan leda till merkostnader pa 10-15 % for projektering och
uppforande av byggnader. Med utgangspunkt i detta lagforslag ar det tredje omradet
som undersokts hur kommunernas styrningsmajligheter paverkas.

For att analysera villkor vid kommunal markéverlatelse har en mangd avtal
undersokts och olika styrningsmetoder har kunnat urskiljas. De foérfaranden som
studerats &r avtalsklausuler med viten, tillaggskopeskilling eller svévarvillkor samt
avtalskonstruktioner med tomtrétts- eller arrendeupplatelse. Metodernas laglighet har
undersokts utifran lagtext, forarbeten och rattsfall. Vidare har ett antal yrkesaktiva
inom omradet intervjuats for att ge sin bild av de olika villkoren.

Mycket gar att styra enligt plan- och bygglagen men avtalsfriheten vid
markdverlatelse ger storre mojligheter. Det gar inte att genom plan- och bygglagen
styra upplatelseform utan detta maste regleras genom avtal. De varianter som
fungerar bast for att styra upplatelseform ar genom att upprétta sidoavtal vid
nyupplatelse av tomtratt alternativt att avtala om vite vid ombildning till annan
upplatelseform. | plan- och bygglagen ges sma mojligheter att stdlla krav pa att
byggnation verkligen sker och att komplettera detta genom avtal ar i princip ett maste.
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Det effektivaste séttet torde vara att avtala om ett 6kande vite som patryckningsmedel
for krav pa byggnadsskyldighet. Enligt plan- och bygglagen ges kommunerna viss
mojlighet att genom detaljplan, bygglov och startbesked stélla krav pa byggnadernas
tekniska egenskaper men kommunerna har ofta 6nskemal om att stalla krav som gar
utover dessa mojligheter. Enligt en ny proposition kommer denna mdjlighet att
forbjudas vid kommunal markéverlatelse som &r kopplad till plangenomférande
eftersom kommunen i dessa fall agerar som planmyndighet. Den méjlighet som finns
kvar ar att uppratta krav vid upplatelse av tomtratt da kommunen fullt ut agerar som
fastighetsdgare.

Mojligheterna att styra vid markforséljning kan verka stora men kommunernas
komplexa situation och manga ansvarsomraden begransar styrningsmajligheterna.
Viljan att fran kommunens sida styra &r i vissa fall storre an de lagliga maéjligheterna
vilket tvingar fram juridiskt tveksamma villkor. Utifran analysen av avtalsvillkor i
rapporten dras slutsatsen att det i vissa fall genom kommunal markforsaljning gar att
styra utéver mojligheterna genom plan- och bygglagen. Det aktuella lagférslaget
minskar fordelen av kommunalt markégande eftersom kommunens mdjlighet att
uppratta tekniska egenskapskrav begransas. FOr byggande av hyresrétter borde battre
styrningssatt finnas om det ligger i kommunernas ansvar att tillgodose detta behov. |
dagsléget finns alltsa en stor fordel att vid kommunal markforsaljning kunna uppratta
sarskilda krav i avtalen och pa detta vis anvanda markagande som ett verktyg for att
styra nybyggnation.
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Forord

Detta examensarbete har utforts pa uppdrag av avdelningen for Fastighetsvetenskap
vid Lunds Tekniska Hogskola. Efter manga timmar i E-husets réda rum hoppas vi nu
att vi berikats med tillracklig kunskap for att slappas ut i stora vida yrkesvérlden.

Vi har manga att tacka for att de fem ar vi tillbringat pa LTH och i Lund blivit
oférglomliga. Nagra personer fortjanar ett sarskilt tack i samband med genomférandet
av detta examensarbete. Forst vill vi ge ett stort tack till var handledare UIf Jensen for
den roliga och utmanande idén till examensarbete och for all hjalp under arbetets
gang. Tack till er som sant oss intressanta avtal och sarskilt tack till er som stallt upp
pa intervjuer och bidragit med intressanta synpunkter. Vi vill dven rikta ett tack till er
som stallt upp med korrekturldsning och uppmuntran under processen.

Lund den 5 maj 2014

Karolina Jimson & Sara Jonasson
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Av kommunerna i Sverige uppger 43 % att den lokala bostadsmarknaden préaglas av
brist pa bostader. Sarskilt stor ar bristen pa hyresratter dar dven kommuner med
Overskott eller balans av bostader har problem, 85 % av kommunerna uppger att det
rader brist pa hyreslagenheter. Trots att nybyggnation sker uppger flera kommuner att
det behdver byggas mer an vad som &r planerat.? For att skapa battre forutsattningar
for nybyggnation har flera statliga utredningar gjorts under den senaste tiden med
syfte att 6ka bostadsbebyggande, skapa en effektivare plan- och bygglovsprocess och
ett effektivare plangenomfdrande. For att tillgodose utredningarnas syften ar flera
lagforslag under framtagande.

N&r kommuner &ger mark som ska exploateras uppréttas ofta ett avtal med en
byggherre dar marken overlats till byggherren givet vissa villkor. For att sakerstélla
att byggnationen sker enligt kommunens intentioner innehaller dessa avtal ofta villkor
som gar utéver vad kommunen har méjlighet att reglera enligt plan- och bygglagen.
Det finns ingen lag som sarskilt styr utformningen av avtalen utan detta regleras av
kommunens behérighet. Trots att flera av avtalsvillkoren som uppréattas ar mycket
tveksamma eller helt saknar laglig grund har kommunen ett stort intresse av att kunna
reglera dessa fragor.

Kommunerna har en nastintill oléslig uppgift da de forvantas styra bostadsmarknaden
for att tillgodose att det finns bostader som mater efterfragan i kommunen och skapar
forutsattningar for bostadsbebyggelse utan att ha de faktiska verktygen som kravs.’
For att oka byggnationen av hyresratter reglerar kommuner ofta i avtalen att
bostadshebyggelsen ska utgéras av hyresratter. Man kan &aven stilla upp krav pa
byggnadsskyldighet dar byggherren forbinds att pabdrja och/eller slutfora
byggnationen inom en viss tid for att sdkerstalla att byggnationen blir av. Manga
kommuner véljer dven att stélla upp villkor for tekniska egenskapskrav som kan
innebéra att byggnationen maste folja exempelvis tillganglighets- och miljokrav som
gar utover reglerna i Boverkets byggregler, ndgot som ofta leder till merkostnader for
byggnationen.

Det finns olika satt for kommunen att stélla upp dessa villkor. Valet av klausul &r
viktigt for att sdkerstélla att syftet efterlevs eller att kommunen blir kompenserad vid
avtalsbrott. Eftersom lagligheten i flera av villkoren &r tveksam finns det ett behov av
att utreda hur de stalls upp, vilka lagar som star bakom och dess for- och nackdelar.
En ny proposition fran mars 2014 kom med lagforslag som é&r intressanta i detta
sammanhang. Ett av forslagen innebér ett forbud for kommuner att stélla tekniska

% Boverket (2013a) Bostadsmarknaden 2013-2014 s. 14, 20
® Boverket (2012) Kommunernas planberedskap s. 27-28
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egenskapskrav vid plangenomférande. Det &r darfor befogat att undersdka vad detta
innebar for kommunens styrning vid en markforséljning.

1.2 Syfte och fragestallning

Syftet med denna rapport &r att undersoka forutsattningarna for styrning genom
kommunal markforsaljning. Detta gors med sarskilt fokus pa hur kommuner reglerar
upplatelseform, byggnadsskyldighet och tekniska egenskapskrav vid markforsaljning
samt genom att undersoka for- och nackdelar med olika styrningsmetoder. For att
uppna syftet ar fragestéllningarna foljande:

e Hur kan kommuner vid markforsaljning eller genom upplatelse av mark styra
upplatelseform for bostader till hyresrtter, stalla krav pa byggnadsskyldighet
och reglera tekniska egenskapskrav?

e Hur paverkas majligheten att styra av det nya lagforslaget kring tekniska
egenskapskrav?

e Vilka svagheter och styrkor har styrningsmetoderna och hur uppnas syftet
med styrningen pa bésta satt?

e Vilka fordelar finns med kommunal markforséljning jamfort med styrning
genom plan- och bygglagen?

1.3 Metod

Rapporten inleds med en teoridel som ger en bakgrund till &mnet, denna bygger pa en
litteraturstudie av lagtext, bocker och rapporter. De bdcker som anvéands har i flera
fall tagits fram genom att l&sa rapporter och examensarbeten inom dmnet och
undersoka vilka kallor de bygger pa.

For att analysera villkor vid kommunal markoverlatelse har ett 70-tal avtal undersokts
varav det i arbetet, pa olika satt, hanvisas till 21 stycken. Avtalen har tagits fram
genom internetsékning samt kontakter med kommuner. De tio stérsta kommunerna i
Sverige har fatt mojlighet att bidra med avtal, vissa har visat en storre vilja att bidra
an andra. De avtal som lasts har olika bendmningar men den gemensamma namnaren
ar att de innebdr en forsaljning av kommunal mark, genom option eller direkt
overlatelse, i samband med en exploateringsprocess.

I avtalen har villkor géllande tre olika omraden analyserats som ar sarskilt intressanta
géllande kommunens intresse att styra utdver plan- och bygglagen och som kopplar
till byggnationsproblematiken i Sverige. Olika satt att stalla upp dessa villkor har
tagits fram for att belysas narmare. Lagligheten i villkoren har undersokts genom
studier av lagtext, forarbeten och lagkommentarer. De avtalsvillkor som redovisas i
arbetet ar inte alltid exakta citat utifran avtal utan har i sin framstallning anpassats for
att pa ett tydligt satt belysa karnan i dem. Villkoren &r valda for att visa bredden i
styrningsmojligheterna och &r inte menade att peka ut nagon sarskild kommun da
flera av villkoren anvands av flera olika kommuner.
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For att ytterligare analysera lagligheten i de olika avtalsvillkoren har ett flertal
rattsfall tagits fram genom olika sokmotorer. Vidare har ett antal yrkesaktiva inom
omradet intervjuats for att ge sin bild av de olika villkoren. Intervjupersonerna har
valts med tanke péa att fa olika perspektiv pa intentionen bakom villkoren och
utformning av klausulerna.

1.4 Disposition

| kapitel 2 ges en bakgrund till kommunen som institution, dess uppgifter och
forhallningsregler. Sarskilt fokuseras pa kommunernas incitament att dga mark och
dess ansvar fér samhallsbyggande.

I kapitel 3 presenteras kommunernas mdjlighet att styra en exploateringsprocess
genom de instrument som finns i plan- och bygglagen. Méjligheten att styra i de fall
da kommunen &ger den mark som ska exploateras presenteras sedan i kapitel 4.

Kapitel 5, 6 och 7 behandlar de tre utvalda styrningsomradena. Olika exempel
presenteras som sedan kopplas till lagregler, kommentarer fran intervjuer och
eventuella foljdproblem. Kapitel 8 tar upp olika satt att sékerstélla att avtalsvillkoren
efterlevs.

| kapitel 9 ges en analys av for- och nackdelar med olika klausuler i syfte att
understka dess granser och vilken regleringsmetod som &r den bésta for respektive
omrade. Slutsatser kring fordelar med kommunal markforsaljning presenteras i
kapitel 10.

1.5 Avgransningar

Vid genomgang av avtalen har enbart fokuserats pa de villkor som kopplar till
rapportens syfte och forestallningar. Ovriga klausuler med tveksamheter har bortsetts
fran.

Rapporten fokuserar pa juridiska svagheter och styrkor med klausulerna, framst ur
kommunens synvinkel. Ekonomiska for- och nackdelar berors endast i viss man.
Nagra intervjuer med byggherrar har inte genomforts varfor deras perspektiv inte
presenteras.

1.6 Felkallor

Rattsfall bade fran Hogsta domstolen och fran hovratter har anvants.
Hovrattsdomarna ar inte prejudicerande men har anvénts som véagledning da hogre
domar inte finns.

Vi reserverar oss for eventuella tolkningsfel som riskerar att uppsta vid presentation
av rattsfall, intervjusamtal och litteraturstudier. Som namnts tidigare aterges inte
direktcitat fran klausulerna utan karnan presenteras. Det finns alltid en risk att
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information gar forlorad da klausuler forkortas och lases enskilt utan koppling till sitt
sammanhang i avtalet.

Vi har vid avtalsframtagning inte valt bort de avtal som &nnu inte signerats av
parterna. Intresset av att undersoka lagligheten i en ténkt klausul &r lika stort som i en
antagen klausul.
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2 Kommunalt markagande

Detta kapitel syftar till att ge en inledande presentation av kommunernas organisation,
deras ansvar for samhallsbyggande och incitament att &ga mark. Efter detta foljer en
redogorelse for den lagstiftning som styr kommunerna, bade Gvergripande principer
och specifika lagar for samhéllsbyggande och markfdrsaljning.

2.1 Kommunernas organisation och uppgifter

I Sverige finns 290 kommuner av varierande storlek, lage, befolkningsméngd och
marknad for arbete och bostader vilket skapar olika forutsattningar fér kommunernas
arbete. Viktigt for kommunernas arbete &r den i regeringsformen uttryckta principen
om sjalvstyre. Den innebdr en decentralisering av statens makt till kommunerna och
ger dessa majligheter att, i viss man, sjélva valja sina vagar. Kommunens roll styrs
sedan mer definierat i flera olika lagar dar kommunallagen (1991:900) &r av sérskild
betydelse. Bestammelserna i kommunallagen behandlar vad som brukar kallas den
kommunala kompetensen. | lagen framgar att kommuner sjdlva far ta hand om
angelagenheter av allmant intresse som har anknytning till kommunens omrade eller
medlemmar och som inte ska handhas av nagon annan. Vissa av kommunens
uppgifter styrs alltsa direkt i lag medan andra utgar fran kommunens intressen. Till
lagstadgade uppgifter hor exempelvis skola, social omsorg, plan- och byggfragor,
vatten och avlopp samt bostader.

Det hogst beslutande organet i en kommun ar kommunfullméktige som bestar av
politiker valda direkt av kommuninvanarna. Det & kommunfullmaktige som ska
besluta om é&renden som é&r av principiell beskaffenhet eller av stdrre vikt for
kommunen. Kommunfullmaktige tillsatter en kommunstyrelse och de ndmnder som
behovs for att fullgéra kommunens uppgifter samt bestdmmer nadmndernas
verksamhetsomraden och inbordes forhallanden. Namnderna har till uppgift att
bereda kommunfullméktiges arenden och ansvara for att kommunfullmaktiges beslut
verkstalls. De har ratt att besluta i fragor som ror forvaltningen och kan, av
kommunfullméktige, delegeras ratt att ta beslut inom visst drende som inte dr av
direkt avgorande betydelse. Reglerna kring kommunernas organisation finns i
3 kap. KL.

En av kommunernas uttryckta skyldigheter &r ansvaret for samhallsbyggandet. Ett
flertal olika lagar tar upp det allménnas ansvar for att trygga rétten till arbete, bostad
och uthildning som grundas pa bestammelsen i 1 kap. 9 8 RF. Sarskilt viktig ar plan-
och bygglagen (2010:900) som syftar till att, med beaktande av den enskilda
manniskans frihet, frimja en samhallsutveckling med j&dmlika och goda sociala
levnadsforhallanden och en god langsiktigt hallbar livsmiljo for manniskorna i dagens
samhélle och for kommande generationer. Dar framgar dven att det & en kommunal
angelagenhet att planlagga for framtida anvandning av mark- och vattenomraden.
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2.2 Kommunen som markagare

Kommunernas tradition av att aga mark ar stark i Sverige och beror till stor del pa
forra seklets markpolitik. Aven idag & kommunalt markdgande av betydelse och det
finns flera anledningar for kommunerna att behalla markreserven.

2.2.1 Historia

Den mark- och bostadspolitik som bedrevs under 1940- till och med 1970-talet ar
bidragande till ett historiskt starkt kommunalt mark&gande. Under denna period
ansags den kommunala marken vara ett viktigt instrument for att sakerstalla det
bostadspolitiska malet, goda bostader at alla. For att tillgodose detta inférdes bade
nya lagar och finansieringshjalp for att sikerstélla att kommunen inférskaffade mark.*

Efter andra varldskriget infordes nya bostadspolitiska atgarder som innebar att stat
och kommun tog ett stort ansvar fOr bostadsforsorjningen. Lagstiftning om
kommunala atgarder for att framja bostadsforsorjningen och andra omfattande
offentliga styrmedel infordes, bade for bostadspolitiken och for andra omraden sdsom
exempelvis arbetsmarknaden. | samband med detta etablerades det kommunala
planmonopolet genom 1947 ars byggnadslag. Staten erbjod &ven direkta
bostadssubventioner i form av tillaggslan och bidrag. Genom miljonprogrammets
malsattning att bygga en miljon ldgenheter mellan 1965 och 1974 ansag man att
kommunal mark var viktig. For att tillgodose detta infordes flera instrument for
kommunerna att 6ka markberedskapen som i princip resulterade i att kommunerna
tvingades &ga strategisk mark. Ett av instrumenten som inférdes var forkdpslagen
som gav kommunen en forkdpsratt for mark. Lagen innebar att kommunen kunde
trada i koparens stalle vid en fastighetsoverlatelse och betala det pris som var
overenskommet. Man inforde finansieringsstod genom en marklanefond for
kommunala markforvarv, detta for att man ansag att kommunerna borde ha en
markberedskap for de narmaste tio arens byggande. Aven expropriationslagens
inforande i borjan pa 1970-talet var viktig och gav maéjlighet for kommunen att 16sa
in mark fér angelagna kommunala andamal.”

Att kommunen hade goda forutsattningar att férvarva och &ga mark mérks tydligt i att
cirka 80 % av bostadsproduktionen under 1970-talet genomférdes pa mark som
ursprungligen varit kommunéagd. Dessa siffror sjonk sedan nagot och 1990 Iag siffran
pa 75 %.°

2.2.2 ldag

Aven idag spelar kommunalt markagande stor roll och kommunernas incitament att
aga mark &r flera. En viktig anledning &r att kommunen genom forséljning av mark
till utvald byggherre kan styra markanvéndningen utéver mgjligheterna enligt plan-
och bygglagen. Genom att &ga mark i oexploaterade omraden finns dven mojlighet att

* Ceasar, Kalbro, Lind (2012) Béaste herren pa tappan? s. 68

> Boverket (2007) Bostadspolitiken s. 61, 66-67

® Boverket (2005) Markpolitik och kommunala markpriser s. 13
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i framtiden tillgodogotra sig av den troliga vérdestegring som kan ske om marken
detaljplanelédggs. En annan anledning ar att kommunen vid forsaljning av mark kan
skapa intdkter som kan anvédndas for att finansiera kommunal infrastruktur.” En
ytterligare aspekt kopplad till kommunalt markdgande &r fordelen med att
uppratthalla en markreserv i strategiskt syfte for att i framtiden kunna gora byten av
mark och anpassning av fastighetsindelning som kravs vid nyexploatering av ett
omrade. Att kommunen ar en av fa fastighetsagare inom ett framtida
utbyggnadsomrade underlattar bade vad géller planering och genomférande da risken
att processen blir langdragen och kostsam, exempelvis till foljd av markinlosen av
flera fastighetsagare och dverklaganden, minskar.

For att belysa ambitionerna med markpolitiken kan kommunerna satta upp mal eller
uppratta sarskilda program med malsattningar. Ett exempel pa detta ar Ale kommun
som tagit fram ett program for sin markpolitik. Kommunen har som malséttning att
uppna en befolkningsokning om 2 % per ar och for att tillgodose detta stalls olika
krav pa markpolitiken. Kommunen vill till exempel skapa attraktiva bostadsomraden
och kunna anvisa bra mark for verksamheter. FOr att gora det krdvs en aktiv
markpolitik for att férvérva eller p& annat satt tillgodose behovet av mark.®

Boverket gjorde 2005 en studie av tretton kommuner med utgangspunkt i olika
markfragor. Det framkom att kommunens markreserv i allmanhet ansags som god.
Att kommunerna har ett stort markinnehav gor att de i flera fall kan anses ha monopol
pa marken vilket ger dem en stor mojlighet att styra utbudet av mark for bostader och
bedriva en aktiv bostadspolitik.” 1 Boverkets undersdkning av bostadsmarknaden
2013 framkom att 11 % av kommunerna uppger att de adger den mark som ar aktuell
for planerad eller pagaende bostadsbyggnation och 74 % anger att de ager delar av
den aktuella marken.'® Enligt manga kommuner kommer den kommunala marken att
vara en viktig faktor for bostadsbyggandet &ven i framtiden.™*

2.3 Lagstiftning

Kommunens 6vergripande befogenheter och skyldigheter behandlas i kommunallagen
som kompletteras med ett flertal andra lagar och principer. Nedan redogérs for de
viktigaste av dem som kommunen har att forhalla sig till i sitt arbete och sérskilt i sin
roll som markagare. Inledningsvis presenteras den &vergripande lagstiftning som
stadgar kommunens allmanna forhallningsregler och sedan redogdrs for de lagar som
ager sarskild tillampning vid samhéllsplanering och markférsaljning.

" Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 94-97
& Ale kommun (2009) Markpolitiskt program
° Boverket (2005) Markpolitik och kommunala markpriser s. 3, 49-51
1% Boverket (2013a), Bostadsmarknaden 2013-2014 s. 38
! Ceasar, Kalbro, Lind (2012) Baste herren pa tappan s. 68
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2.3.1 Overgripande lagar och principer
Nedan presenteras nagra viktiga lagar och principer som styr kommunernas agerande.

e Legalitetsprincipen i 1 kap. 18 3stRF innebdr att all offentlig makt i
Sverige utdvas under lagarna. Kommuner och andra offentliga organ har att
ratta sig efter géllande lagstiftning och sedvanerdttsliga principer vilket
betyder att allt som avtala om maste ha lagstod.

o Likstéllighetsprincipen i 2kap.28KL &r ledande i kommunernas
myndighetsutdvning och satter granserna for hur kommunen behandlar sina
kommunmedlemmar i olika situationer. Principen stadgar att kommuner ska
behandla sina medlemmar lika om sakliga skal att gora avsteg fran principen
inte finns.

e Obijektivitets- och likhetsprincipen i 1 kap. 9 § RF innebar att kommunerna
har en plikt att i sitt arbete iaktta saklighet och opartiskhet. Alla medborgare
ar lika infor lagen och ska inte kunna gynnas eller missgynnas i jamforelse
med nagon annan om de sakliga forutsattningarna i ovrigt ar lika.

¢ lllojal maktanvandning har betydelse i situationer som det saknas speciella
lagregler for. Kommunen har inte ratt att agera godtyckligt, de maste
fortfarande handla inom sin kompetens. En kommun kan inte ta betalt for sin
myndighetsutdvning om det inte finns lagstod for det och kan heller inte
anvanda sin maktposition i syfte att framja en viss foretagare i kommunen
eller for att frambringa en viss prestation.™

e Forbudet mot stod till enskilda naringsidkare i 2 kap. 8 8 2 st KL satter
granserna for kommunernas agerande nar det géller stdd till enskilda
naringsidkare utan att synnerliga skél foreligger. Detta innebar bland annat att
kommunen inte kan sdlja mark till ett pris som uppenbart inte
overrensstammer med marknadsvardet for fastigheten.

e Krav pa god ekonomisk hushallning i 8kap.18 KL galler for alla
kommunens verksamheter och medfér bland annat en skyldighet att sélja
fastigheter till marknadsvérde.

Europeiska unionen har ett antal ytterligare bestdmmelser som kommunerna ska
forhalla sig till vid fastighetsoverlatelser, sarskilt aktuella ar EU:s regler om statsstod.
Syftet med reglerna ar framst att sékerstalla att konkurrensforhallandena inte rubbas
genom att stat eller kommun sérskilt gynnar ett foretag. Enligt artikel 107.1 i EUF-
fordraget tillats darfor inte att en fastighet saljs till ett pris som understiger
marknadsvardet. Kontroll att reglerna efterfoljs sker genom att medlemsstaterna ska,
vid misstanke om forséljning till underpris, géra en anmilan om detta till
kommissionen som sedan bedomer om forsaljningen uppfyller kraven pa
marknadsmassigt pris.

12 Madell (1998) Det allménna som avtalspart s. 140-149
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2.3.2 Samhaéllsbyggande

Plan- och bygglagen utgér den centrala lagstiftningen fér byggande och innehaller
bestimmelser om kommunernas planlaggning och bygglovgivning. Lagens
huvudsyfte dar att styra forutsattningarna for planering av  mark- och
vattenanvéandning, detta med beaktande av att allmdnna och enskilda intressen ska
tillvaratas. Andra évergripande mal med lagstiftningen ar att marken ska anvandas till
det den &r bast lampad for samt att byggnader ska vara estetiskt tilltalande och
tillsammans ha en god helhetsverkan. Kommunernas verktyg for att uppna
lagstiftningens syften & mojligheten att uppratta och anta regionplaner,
oversiktsplaner, detaljplaner och omradesbestammelser samt genom lovproévning for
byggande, rivning och markarbeten.

I 1 kap. 2 § PBL stadgas att kommunen genom planmonopolet avgdr var, nar och hur
en detaljplan ska upprattas. Kommunerna har hdrigenom ensamratt att uppréatta de
planer som behovs for att markexploatering, det vill sdga att markanvandningen
forandras och att ny bebyggelse uppfors, ska kunna komma till stand. Ensamratten ar
inte ensidig utan innefattar dven en skyldighet som exempelvis kommer till uttryck
genom att kommunerna maste ha en aktuell dversiktsplan som satter ramarna for
nutida och framtida markanvandning.

| 12 kap. PBL regleras att varje kommun maste ha en byggnadsnamnd som ska verka
for god byggnadskultur och estetiskt tilltalande stads- och landskapsmiljo. Namnden
ska dessutom med uppmarksamhet folja den allménna utvecklingen inom kommunen
samt ta de initiativ som behdvs i fragor om planlaggning, byggande och
fastighetsbildning.

Varje kommun ska enligt bostadsforsérjningslagen (2013:866), genom riktlinjer
antagna av kommunfullmaktige, planera for bostadsforsorjningen i kommunen. Syftet
med planeringen &r att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostader samt att framja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen
forbereds och genomfors.

Vid upphandling har kommunerna att ratta sig efter lagen (2007:1069) om offentlig
upphandling som syftar till att frdmja konkurrenskraftig och affarsmassig
upphandling. I lagen finns sarskilda regler for olika upphandlingsformer som styr hur
upphandlingen ska ske. Vid exploatering galler denna lag i de fall da byggherren aven
alaggs att uppfora en byggnad eller anldaggning pa uppdrag at kommunen, exempelvis
en kommunal férskola.™

3 Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering. s. 149
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2.3.3 Markforsaljning

For de situationer da staten saljer mark styr forordningen (1996:1190) om 6verlatelse
av statens fasta egendom m.m. som syftar till att reglera hur de statliga myndigheterna
ska agera vid forsdljning av mark. | forordningen satts granser for hur stora
fastighetsvarden myndigheterna far handha forséljningar for samt att forsaljningar ska
ske affarsmassigt och till marknadsvarde. Nagon motsvarighet till situationen da
kommuner Overlater fast egendom finns inte, varfor ett flertal lagar tillsammans ger
ramarna for hur kommunerna far agera i dessa situationer.

| jordabalken finns regler som beror fast egendom. | 4 kap. JB behandlas regler om
kop, byte och gava dar forsta paragrafen innehaller de formkrav som krévs vid kop av
fast egendom. Formkraven kraver att ett skriftligt kopeavtal undertecknat av bada
parter upprattas. | kopeavtalet ska det framga att saljaren Gverlater den fasta
egendomen till kdparen, vilken fastighet det rér sig om samt en uttryckt eller annars
berékningsbar kopeskilling.

Vissa villkor vid fastighetskop maste finnas med i kdpehandlingen for att vara giltiga
enligt 4 kap. 3 § JB. Detta galler exempelvis om forvarvet gors beroende av villkor,
sa kallade atergangsvillkor, eller om koparens Gverlatelsemajligheter inskranks.
Generellt galler att kopet inte far villkoras langre an tva ar fran den dag da
kdpehandlingen upprattades, detta regleras i 4 kap. 4 § JB. Avtalar man om langre tid
ar kopet ogiltigt. Tre undantag fran denna regel finns och i dessa fall ar det mojligt att
villkor galler langre &n tva ar. Undantagen galler villkor om att fastighetsbildning ska
genomforas, villkor som grundas pa bestammelse enligt lag samt villkor om att
kopeskillingen betalas.

Lagen (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa formogenhetens omrade, i
dagligt tal kallad avtalslagen, reglerar det civilrattsliga forhallandet mellan
avtalsparterna och ar tillamplig aven da det allmanna sluter avtal. Lagen innehaller
bland annat paragrafer som tar upp under vilka forutsattningar och pa vilket satt
giltiga avtal uppréttas, tolkning av avtalen och vid vilka situationer ett avtal ska anses
ogiltigt. 36 § AvtL ar en generalklausul som é&r tillimpbar pa oskaliga avtalsvillkor
och ger mojlighet till jamkning av dessa. Paragrafen syftar framst till att skydda den
svagare avtalsparten. Vid prévning av oskaligheten i villkoret ska sarskild hansyn tas
till behovet av skydd for den part som har en svagare stillning."* De tvingande
bestdimmelserna i jordabalken galler i férsta hand och avtalslagens funktion begransas
till att avgdra om ett giltigt avtal foreligger och om det i vissa fall kan jamkas.*

! Ramberg & Sigeman (2012) Malmstréms civilratt s. 91
15 Madell (1998) Det allménna som avtalspart s. 78
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3 Styrning genom plan- och bygglagen

Kapitlet forklarar hur en exploateringsprocess gar till och vilka majligheter
kommunen har att styra med de instrument som finns i plan- och bygglagen samt
genom kompletterande avtal.

3.1 Exploateringsprocessen

Vid markexploatering, alltsd nar markanvandningen forandras och ny bebyggelse
uppfors i ett omrade, sker en process som omfattar flera moment. Fran det att ett
projekt initieras och vidare under planering, tillstandsprévning och byggande styrs
processen av de inblandande aktorernas intressen och de lagar de har att forhalla sig
till. Exploateringen anpassas efter forutsattningarna i det enskilda fallet och varje
markexploatering har sina speciella sardrag. Tva faktorer ar av sarskild betydelse for
hur exploateringsprocessen genomfors — agarforhallandena inom exploaterings-
omradet och byggherrens roll i processen. Sarskilt intressant vad galler
agarforhallandena ar om exploateringen sker pa kommun- eller privatagd mark. For
byggherrens roll &r det av betydelse om de medverkar aktivt redan i utformningen av
detaljplanen.'®

Utover de lagregler som styr exploateringsprocessen krévs ofta kompletterande avtal
for att styra forhallandet mellan parterna. | de fall da byggherren och kommunen
gemensamt tar fram detaljplanen tecknas genomférandeavtal mellan kommun och
fastighetsdgare/byggherrar. Genomforandeavtal delas sedan in i exploaterings- och
markanvisningsavtal dar exploateringsavtal anvands da byggherren dger marken som
ska exploateras.’” Denna typ av avtal regleras inte i PBL d& det enligt férarbetena
ansags vara mycket svart att utforma generella foreskrifter utan dessa skulle bli alltfor
allménna for att ge nagot effektivt skydd for motparten utéver det som redan finns i
avtalslagen.'®

Kommunens mojligheter att styra en exploateringsprocess bygger pa bade
planmonopolet som ger mojlighet att styra genom detaljplanen och pa kommunens
roll som avtalspart i tillhérande genomférandeavtal.

1® Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering, s. 11-17

" Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 133

18 Madell & Lundberg (2008) Ska vi singla slant? s. 34
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3.2 Styrning genom planer

Kommunen har genom det kommunala planmonopolet i plan- och bygglagen stor
méjlighet att styra utformningen och anvandningen av ett markomrade.™ Detaljplanen
styr tilldten markanvéandning av ett begransat omrade och kravs i stort sett vid all
nybyggnation inom téatbebyggt omrade.

3.2.1 Detaljplan

De situationer da detaljplan kravs regleras i 4 kap. 2 § PBL. Processen att ta fram en
detaljplan inleds med ett initiativ fran nagon sida, antingen av en framtida byggherre
eller av kommunen sjalv. En byggherre som har en projektidé om nybyggnation kan
lamna in en forfragan om planbesked enligt 5 kap. 2 § PBL. Kommunen &r da inom
fyra manader skyldig att lamna ett besked om de ténker paborja planarbetet och i sa
fall nér detta berdknas vara klart.

Né&r beslut ar taget om att uppratta en detaljplan gors ett planférslag som berérda
myndigheter och sakagare ska fa tillfalle att yttra sig om. Planforslaget innefattar en
plankarta med bestdimmelser som kompletteras med ett antal dokument, bland annat
planbeskrivning och genomforandebeskrivning som i text beskriver planens innehall
och hur den &r tankt att praktiskt genomfdras. Planforslaget gors sedan tillgangligt for
granskning under en viss tid, detta for att halla allmanheten val underrattad kring vad
som sker inom samhéallsbyggnadsomradet i kommunen. | detta skede finns &ven
mojlighet att Overklaga. | 22 § forvaltningslagen (1986:223) stadgas att den som
beslutet angar har ratt att overklaga, vilket i praxis ansetts vara dgare till fastigheter
som ligger inom planomradet eller gransar till planomradet.”> Om ingen dverklagar
antas detaljplanen av kommunfullmaktige och vinner laga kraft tre veckor senare.

Genom att planen vinner laga kraft far den rattsverkan i form av att rattigheter och
skyldigheter fastldggs. En principiell réatt att bygga i enlighet med detaljplan
uppkommer i samband med planens antagande och galler under dess
genomfdrandetid, vilken kan variera mellan 5 och 15 ar. En skyldighet for kommunen
som planmyndighet uppkommer ocksa da lov som stammer Gverrens med planen ska
beviljas.

Under 1960-talet anvéndes begreppet planberedskap som innebar att kommunerna tog
fram planer som i princip lades pa hog i vantan pa att en byggherre ville sitta igang
att bygga. Idag é&r situationen helt annorlunda. Detaljplaner som tas fram &r
sammankopplade med det projekt som ska genomftras. Kommunernas uppgift har
utvecklats till att uppratthalla en bra 6versiktsplan som ger underlag och forberedelse
infor exploateringar.?*

¥ Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 28

0 Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 41

21 Boverket (2012) Kommunernas planberedskap s. 26
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For flera byggnadsatgarder kravs bygglov, dessa regleras i 9 kap. PBL. Inom
detaljplanerat omrade ar bygglovsplikten utokad vilket innebar att bygglov kravs for
fler atgarder &n om detaljplan ej funnits. Nar en bygglovsansdékan kommer in till
byggnadsnamnden prévas den utifran de sarskilda forutsattningar som finns, bland
annat prévas om atgarden Gverensstaimmer med detaljplanen och om detaljplanens
genomfdrandetid galler. Ett beviljat bygglov &r giltigt under en viss tid som innebar
att étgarcggn maste pabdrjas inom tva ar och avslutas inom fem ar for att inte upphdra
att gélla.

3.2.2 Innehdll i detaljplan®

Innehallet i detaljplaner kan uppdelas pa bestammelser som maste finnas med och
bestammelser som kan finnas med. Vad som maste behandlas i detaljplanen ar
markens uppdelning i kvartersmark och allman platsmark samt utformningen av
allman plats som kommunen ar huvudman for, detta framgar av 4 kap. 5 § PBL. |
plan- och bygglagens fjarde kapitel finns en uttémmande upprakning av sadant som
man genom detaljplan kan styra. Nedan foljer en sammanstéllning dver detta.

o Byggnaders anvéandningssatt och begrénsning av ytan byggnader upptar
inom planen (4 kap. 11 §)
Vad galler byggnaders anvandning kan kommunen styra om det exempelvis
ska vara industri eller bostéder. | fallet bostédder kan antal l&genheter av en
viss storlek och typ styras. Upplatelseform, det vill sdga om bostaderna ska
vara hyresrétter, bostadsratter eller agarlagenheter, ar exempel pa
planbestdammelse som saknar lagstod och som aldrig kan styras genom
detaljplan.?*

e Planbestammelser som anger placering, utformning och utférande av
byggnadsverk och tomter (4 kap. 16 8)
Genom denna typ av bestammelse kan byggnaders farg, materialval och
byggnadssatt regleras. Aven bullerdampning, grundlaggningsteknik och
energihushallning kan regleras via planbestammelser. | 8 kap. PBL finns
bestammelser om tekniska krav pa byggnader. Ett byggnadsverk ska uppfylla
ett antal tekniska krav, bland annat vad géller barformaga, energihushallning
och varmeisolering. | plan- och byggférordningen (2011:338) har regeringen
meddelat foreskrifter som preciserar kraven. Boverket & den myndighet som
vidare far ta fram foreskrifter som underlattar tillampningen av lag och
forordning, vilket resulterat i Boverkets byggregler. Det ar alltsa dessa regler
som galler d& kommunen stéller krav pa vissa tekniska I6sningar, bade som
planbestdmmelse och vid bygglovgivning.

*2 Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 42-47
2% Avsnittet bygger i stora drag pd Boverket (2013b) PBL Kunskapsbanken
 Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 34
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e Markreservat for allmanna andamal inom kvartersmark (4 kap. 6 §)
e Utformning av allmén plats dar kommunen inte & huvudman (4 kap. 8 8)
e Stangsel och utfart (4 kap. 9 §)

e Markytans utformning och vegetation (4 kap. 10 8)

e Skydd mot storningar (4 kap. 12 8)

e Parkering (4 kap. 13 8)

e Bygglov, rivningslov och marklov (4 kap. 15 8)

e Forbud mot férvanskning (4 kap. 16 8)

e Strandskydd (4 kap. 17 §)

e Fastighetsindelning m.m. (4 kap. 18 §)

o Tillfallig anvandning av mark eller byggnader (4 kap. 26 8)

Plan- och bygglagens regleringsverktyg ger planforfattarna mojligheter att géra planer
med varierande detaljeringsgrad anpassat till varje exploateringsprojekt. Dock
begréansas styrningsmojligheten genom att en plan aldrig far géras mer detaljerad an
vad som kravs gentemot planens syfte samt att planbestdimmelser som inte finns
uppréknade i lagen &r ogiltiga.”

% Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 32
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3.3 Exploateringsavtal

I de fall d& en byggherre ager marken som ar féremal for exploatering upprattas ofta
ett avtal, sa kallat exploateringsavtal, mellan kommun och byggherre for att samordna
exploateringsprocessen. Avtalet styrs inte av reglerna i PBL men anvénds som ett
komplement for att styra sarskilda fragor kring exploateringen. Ett exploateringsavtal
tecknas alltid fore antagandet av detaljplanen och i vissa fall tecknas dven ett foravtal
med Overgripande mal och intentioner innan detaljplaneprocessen startar, se figur 3.1.

——————————- —
L Foravtal I
- ___ I
Plan-
processen
Exploateringsavtal
Detaljplanen
antas

Figur 3.1. Avtalsrelationer i forhallande till planprocessen d& byggherren ager marken.?

Exploateringsavtalens syfte ar att reglera ansvarsfragor for utférande och finansiering
av olika delar av exploateringen. Vad som regleras i exploateringsavtalet beror pa
projektet i sig. Overgripande fragor sdsom tidsplan och hur tvister ska behandlas kan
forekomma. Mer specifika fragor om vem som ansvarar for sanering av férorenade
markomraden, upplatelser av rattigheter, utformning av allméanna platser och
gatukostnadsavgifter ar ocksd sadant som man kan vilja reglera i ett
exploateringsavtal. Aven punkter som man i ett tidigt skede vill fastligga kan finnas
med i avtalen, till exempel att byggherren atar sig att folja ett visst
gestaltningsprogram som kommunen tagit fram. Nagra bindande beslut om
bebyggelsens utformning kan inte goras i exploateringsavtalet eftersom bestdimmelser
av detta slag helt och héllet styrs av detaljplan. *’

Kommunens forhandlingsposition for dessa avtal grundar sig pa det kommunala
planmonopolet och kommunens roll som planmyndighet. Exploateringsavtalet &r ett

% Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 134
%" Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 134-143
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civilrattsligt avtal mellan kommun och byggherre men det faktum att kommunen
agerar som planmyndighet ger ofrankomligt en viss skevhet i avtalssituationen.
Lagstiftningen som galler for exploateringsavtal grundar sig bade i den kommunala
kompetensen enligt kommunallagen och i de olika offentligrattsliga principerna, se
avsnitt 2.3.1. Inneborden av detta blir att en kommun aldrig genom avtal kan fa
igenom villkor som gér langre &n vad offentligrattslig lagstiftning tillater.”®

% Madell (1998) Det allmanna som avtalspart s. 462-471
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4 Styrning genom markfdérsaljning

I de fall kommunen agerar som markagare finns storre forhandlingsutrymme och
mojlighet att i avtal stélla upp sarskilda villkor for forsaljningen. | avtalen kan
kommunen styra b&de pris och andra prestationer for forsaljning.” | féljande kapitel
beskrivs markanvisningsprocessen och de tillhérande avtalen.

4.1 Markanvisning

Ett av incitamenten for kommunerna att 4ga mark &r att kunna styra exploateringen,
exempelvis uppger Ale kommun i sitt markpolitiska program att kommunalt
markéagande ar en fordel for att kunna styra pa det satt man vill och for att undvika
spekulation. Vid bostadsbyggande efterstravar kommunen olika upplatelseformer och
goda, trygga boendemiljéer till rimliga priser inom ekologiskt hallbara ramar.
Kommunens ambition &r dven att byggnation ska ske med lagt energibehov och laga
emissioner. Utan kommunalt markdgande minskar mdjligheterna att styra &ver
exempelvis tidpunkt fér byggstart och upplatelseform.®

Néar kommunen dger marken som ska exploateras kan kommunen sjalv vélja vilken
byggherre de vill salja till och nér i planeringsprocessen de blir delaktiga. Pa det sattet
kan de styra exploateringen utdver mojligheterna i plan- och bygglagen eftersom
forutsattningarna for markforséljningen regleras i ett avtal. Kommunen véljer
byggherre efter vem de finner lamplig utifran olika kriterier beroende pa projekt. Nar
byggherren ar utsedd tecknas ett avtal mellan parterna som kan reglera bland annat
markpris, ansvar for fortsatt planerings- och projekteringsarbete, markoverforingar,
ansvar for byggande av infrastruktur samt fordelning av kostnader mellan kommunen
och byggherren.® | figur 4.1 finns en schematisk skiss 6ver hur de olika skedena i
processen kopplar till varandra. Alla projekt har dock unika forutsattningar och
ordningsfoljden kan variera. Markanvisnings- och detaljplaneprocesserna l6per
parallellt och startar bada med projektinitiering och avslutas med uppférande av
bebyggelse och infrastruktur. Till véanster visas markanvisningsprocessen fran beslut
om markanvisning till kopeavtal. Till hoger finns detaljplaneprocessen dar beslut om
planstart ofta fattas i samband med beslut om markanvisning. N&r planen antas finns
forutsattningar for att uppratta képeavtal.

% Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt (2011) s. 134-135
% Ale kommun (2009) Markpolitiskt program
¥ Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt (2011) s. 127-128

31



Kommunal markfoérsaljning

Projektinitiering av
kommun eller byggherre

harkanvisning beslutas
zv kommunens
firvalmingar
Wal av byggherre
- Direltanvizning
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Beslitom @ f-—-—---=========-f-=== ===~ Beslut om planstart
markanvisning, ) I
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Figur 4.1. Schematisk skiss dver markanvisningsprocessen i relation till

detaljplaneprocessen.*
4.2 Markanvisningspolicy

Manga kommuner har en markanvisningspolicy med riktlinjer for hur forsaljningar av
kommunal mark ska ske. | dagsléget finns inget lagstdd som styr utformningen av
markanvisningspolicys och det finns darmed inga krav pa att en policy ska finnas
eller vad den ska innehdlla.*

I markanvisningspolicyn ges de generella villkoren for markanvisningar i kommunen.
De reglerar bland annat markanvisningens tidsbegransning, kommunens méjligheter

%2 |nspiration fr&n Ceasar, Kalbro & Lind (2012) Baste herren pa tappan? s. 47
% Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 145
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att aterta markanvisningen och overlatelsemdjligheter for byggherren. Det finns ofta
villkor om fordelning av kostnader under detaljplaneprocessen dar byggherren kan fa
sta for alla kostnader och det kan regleras att ingen ersattning utgar om projektet
avbryts. Manga kommuner har aven villkor att byggstart ska ske inom viss tid efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.**

For att ytterligare exemplifiera innehallet i en markanvisningspolicy finns i
Stockholm stads policy Markanvisningens ABC i Stockholms stad en vision for
stadens utveckling i framtiden, tips for byggherrar att tanka pa vid ansokan om
markanvisning, hur markanvisningen gar till, hur val av byggherre gors samt villkor
for markanvisningen. Som villkor ndmns exempelvis att mark for hyresratter kan
saljas till marknadsvarde alternativt upplatas med tomtratt medan marken for
bostadsrattslagenheter ska saljas till marknadsvarde, det stélls dven upp bl.a.
tidsvillkor, atertagandevillkor och overlatelseférbud. Vid val av byggherre tas
exempelvis hansyn till byggherrens ekonomi, stabilitet och intresse av en langsiktig
forvaltning av bebyggelsen med avsedd upplatelseform samt hur man uppfyllt policyn
i tidigare projekt.® | vissa kommuner férekommer sérskilt framtagna riktlinjer for
storre utbyggnadsomraden, exempelvis har Malmo stad uppréattat ett eget dokument
med vision och forutsattningar kring markanvisning for Hyllie.*

4.3 Anvisningsprocessen

Det finns i dagslaget ingen specifik lag som ger riktlinjer for kommunen om hur de
ska valja byggherre vid markanvisningar. Tilldelningsmetoderna som anvéands har
skapats genom de kommunal- och EU-réttsliga regler som finns. Byggherren kan
utses genom olika forfaranden dar kommunen har stora mojligheter att sjalv utforma
forutsattningarna. Tva huvudmetoder kan urskiljas dar den forsta innebar en
anbudsanvisning och den andra &r en direktanvisning. Vid anbudsanvisning ger flera
byggherrar in anbud som sedan bedoms utifran olika kriterier déar betalningsvilja och
bebyggelseutformning ofta ar viktiga parametrar. Vid direktanvisning sker ingen
jamforelse mellan byggherrar utan en byggherre utses direkt av kommunen, antingen
sker detta genom att byggherren sjalv lamnat forslag for bebyggelse eller genom att
kommunen kontaktat byggherren direkt. Vid direktanvisning maste prisbestamningen
ske genom en oberoende expertvardering. Dessa tva satt kompletteras av
kombinationer av anbuds- och direktanvisning.*’

I markanvisningspolicys ges ofta kommunens formella kriterier for val av byggherre.
Dér stalls krav pa byggherrens ekonomiska majlighet att genomfora projektet samt
mojlighet att uppfylla olika kvalitets- och miljokriterier. Vid bedémning tas hénsyn
till hur byggherren skott sig i tidigare markanvisningar. Det kan aven stéllas krav pa
att byggherren inte sitter pd outnyttjade byggratter eller sjalv har ett stort

% Ceasar, Kalbro & Lind (2012) Béste herren pa tappan? s. 38
% Stockholms stad (2010) Markanvisningens ABC
% Malmé stad (2007) Vision och férutsattningar kring markanvisning Hyllie
%7 Ceasar, Kalbro & Lind (2012) Baste herren pa tappan? s. 40-46
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markinnehav. Manga kommuner anger att markanvisningarna ska framja en god
konkurrens.*®

Vem som fattar beslutet om val av byggherre beror pd kommunens organisation och
projektets art men tas oftast av en fackndmnd, kommunstyrelsen eller
kommunfullméktige. Efter beslut om val av byggherre skrivs ett markanvisningsavtal
mellan kommunen och byggherren.*

4.4 Avtalen

I figur4.2 finns en schematisk skiss &ver avtalen som uppréttas under
markanvisningsprocessen.

Markanvisningsavtal

)

Plan-
processen

—

Slatligt avtal

Detaljplanen
antas

Figur 4.2. Avtalsrelationer i forhallande till detaljplaneprocessen da kommunen ager
marken.*

N&r kommunen utsett byggherre for ett projekt tecknas ett avtal mellan kommunen
och byggherren som oftast kallas markanvisningsavtal. Markanvisningsavtalet i sig
innebdr inte att nagon mark &verlats utan definieras som en ensamratt for en
byggherre att under en viss tid och givet vissa villkor fa férhandla med kommunen
om att kdpa mark. Genom markanvisningen far byggherren incitament att avsatta
resurser da de far bekraftelse pa att kommunen &r intresserad av att genomféra

% Ceasar, Kalbro & Lind (2012) Baste herren pa tappan? s. 39
% Ceasar, Kalbro & Lind (2012) Baste herren pa tappan? s. 48
%0 Kalbro & Lindgren (2010) Markexploatering s. 144
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projektet. Eftersom avtalet &r en option att férhandla med kommunen finns ingen
skyldighet for byggherren att efter avtalets utgang fullgéra projektet utan byggherren
kan avbryta eller lamna tillbaka en markanvisning om de inte langre dnskar fullgora
kopet och exploateringen. Inte heller kommunen har ndgon skyldighet att fullgéra
markanvisningen. De villkor eller krav som finns i markanvisningsavtalet &r att
betrakta som utgangspunkter fér den kommande férhandlingen.

Byggherrarna involveras ofta tidigt i detaljplaneprocessen och beslutet om
markanvisning fattas vanligen innan eller i bdrjan av processen. Det férekommer i
undantagsfall att markanvisningen sker sent eller efter det att detaljplaneprocessen
slutforts. Det ar forst nar detaljplanen vunnit laga kraft som byggratten &r garanterad
och alla forutséttningar for markanvisningen ar klara. | detta skede kan kommunen
och byggherren forhandla om ett kope- eller 6verlatelseavtal dar markoéverlatelsen
regleras. | vissa fall 6verlats inte marken till byggherren utan upplats med tomtratt
genom ett tomtrattsavtal. Innehallen i dessa avtal varierar med forutsattningarna for
projektet men innehdller ofta information om markanvisning, detaljplan,
fastighetsbildning och markoverlatelse samt vad som galler vid exploateringen och
ovriga villkor.**

Det bor i sammanhanget observeras att det rader en viss begreppsforvirring kring
markanvisningsavtal och terminologin ar inte enhetlig. Avtal av samma slag kan
benédmnas olika i olika kommuner och det &r viktigt att 1&sa villkoren i avtalet for att
forsta dess sammanhang i exploateringsprocessen. De avtal som skrivs innan
detaljplanen antas, motsvarande markanvisningsavtal i figur 4.2, kan &ven bendamnas
foravtal, optionsavtal, marktilldelningsavtal eller ramavtal. De avtal som uppréttas
efter att detaljplanen antagits och som reglerar kdpet av marken, motsvarande slutligt
avtal i figur 4.2, kan bendmnas exploateringsavtal, genomférandeavtal, kopeavtal
eller 6verlatelseavtal.**

4.4.1 Villkor i avtalen

Avtalen ser olika ut i olika kommuner och varierar med exploateringsprojekt. | avtalet
kan exempelvis anges vad markanvisningen innebér, avsikten med avtalet, mal med
projektet, bestdmmelser om detaljplan, villkor om ekonomiska uppdelningar,
markpris, koppling till markanvisningspolicy samt villkor om avtalets giltighet. Det
kan aven reglera mer djupgaende fragor som krav pa att byggherren ska anvéanda en
viss Dbyggteknik, folja ett visst miljoprogram, att bostdder ska ha en viss
upplatelseform och villkor for vidaredverlatelse.”®

I markanvisningsavtalet finns ofta en viljeférklaring om markéverlatelse. Ett 16fte om
framtida forsaljning eller kop av fastigheter ar aldrig bindande da det inte uppfyller
formkraven for fastighetsoverlatelse enligt 4 kap. 1-2 88 JB. Villkor om framtida

*! Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens s. 30-31

%2 Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens s. 37

%3 Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens s. 32
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fastighetsoverlatelse kan alltsa inte vara giltiga utan klausulen grundar sig i parternas
tillit till huvudregeln att avtal ska fullgéras, sa kallat pacta sunt servanda™.

| det fall det inte finns en detaljplan for exploateringsomradet innehaller avtalet som
regel en bestdimmelse om att avtalets giltighet &r beroende av att detaljplan antas av
behorig instans med beslut som vinner laga kraft. Om detaljplan inte antas sa som
villkorats faller hela avtalet, ofta utan nagra ersattningskrav. Aven om vissa principer
kring detaljplanearbetet gar att reglera i markanvisningsavtalet ar det generellt sett
inte mojligt att i avtal binda en kommuns framtida myndighetsutévning till exempel
genom att utlova beslut om planer, lov eller tillstand. Fragor av detta slag styrs av
plan- och bygglagen och genom att i fortid bestimma en viss utgang i fragor om
planer och lov forhindrar man de mojligheter till medborgarinflytande och insyn som
stadgas i lagen.®

Nar kommunen séljer mark séljs ofta del eller delar av fastigheter vilket innebar att
fastighetsindelningen maste andras for att Overrensstamma med de nya
agarforhallandena. For att dndra fastighetsindelningen kravs en forrattning av
lantmaterimyndighet, reglerna kring detta finns i fastighetshildningslagen (1970:988).
Avtalen kan i dessa fall innehalla klausuler kring vem som ska soka och bekosta
forrattningen.

4.4.2 Tomtratt som alternativ

Ett satt for kommunen att bevara markreserven och samtidigt driva igenom
byggnation ar upplatelse av tomtratt. Tomtratt ar en form av nyttjanderatt som innebéar
att mark som ags av stat eller kommun kan upplatas pa obestamd tid, bestimmelserna
om tomtrétt finns i 13 kap. JB. Upplatelsen regleras i ett skriftligt upplatelseavtal dar
andamalet for upplatelsen och avgaldens storlek anges. Det dr endast markagaren som
kan sdga upp tomtrattsavtalet och detta kan bara ske vid utgangen av
upplatelseperioderna dar forsta perioden ska vara minst sextio ar och de féljande
minst fyrtio ar.

Tomtréttsinstitutet infordes i lagstiftning ar 1907 for att tillgodose tva syften. Det ena
var att ge enskilda battre ekonomiska majligheter att bygga bostdder genom att inte
sjalva dga marken. Det andra syftet var att lata kommunen eller staten bibehalla
aganderatten till marken sa att de kunde tillgodogora sig av markens vardestegring
och eventuellt ta tillbaka marken vid behov. Senare visade det sig dven finnas ett
behov av tomtrattsupplatelse for industriandamél. Ar 1953 andrades reglerna for att
tillgodose behovet av besittningsskydd och forenkla kredittagning med tomtratten
som kreditobjekt.

Tomtréatten likstélls i manga lagen med dganderatt da den kan pantséattas som sakerhet
for lan. Det gar dven att upplata nyttjanderatt och servitut i tomtratten samt Gverlata
denna. | tomtrattsavtalet far inte inforas restriktioner i tomtréattshavarens maojligheter

*“ Latinskt uttryck for avtal skall hllas
** Madell (1998) Det allmanna som avtalspart s. 298-299
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att Overlata tomtratten eller upplata pantratt eller nyttjanderatt i denna.
Tomtrattsavtalet ska skrivas in i fastighetsregistret.

Tomtrattsavgalden ar arlig men bestams i avgaldsperioder om minst tio ar. For att
andra avgald kravs overenskommelse mellan upplatare och innehavare minst ett ar
fore utgangen av géllande avgaldsperiod. Om 6verenskommelse kring avgalden inte
kan uppnas kan talan véackas hos domstol fér omprévning av avgalden. Avgélden ska
bestammas utifran marknadsvardet for marken och en avgaldsranta som ska motsvara
skalig ranta pa det uppskattade markvardet.*®

4.5 Kommunen som avtalspart

Kommuner &r sjalvstandiga juridiska personer som darmed har ratt att inga avtal med
olika parter. Flera lagar styr kommunernas befogenheter och ger férutsattningarna vid
tecknande av avtal.

4.5.1 Kompetens och befogenheter

Det allmannas rétt att ingd avtal styrs av_kommunens allmanna kompetens genom
normer och principer i offentlig- och kommunalratt. Dessa Overgripande principer
som styr kommunernas handlingsfrihet finns beskrivna i avsnitt 2.3. En sérskilt viktig
princip i sammanhanget &r legalitetsprincipen som innebéar att kommuner inte far inga
avtal med villkor som gér langre an vad lagstiftningen medger. Aven om enskild
samtxgkt till villkoret botar det inte myndighets bristande kompetens vid ingaende av
avtal.

Nar kommunen ingar kopeavtal med en byggherre gors detta som civilrattslig part. |
samband med fastighetsforsaljningen paborjas vanligtvis ocksa arbetet med en
detaljplan for marken som sdljs. | dessa situationer har kommunen dubbla roller som
a ena sidan fastighetsagare och saljare av fast egendom och & andra sidan kommunal
planmyndighet. Detta skapar problem i avtalsupprattandet eftersom kommunen i
egenskap av sdljare skulle kunna ha storre avtalsfrihet att aldgga byggherren
skyldigheter, medan kommunen i rollen som planmyndighet begransas strikt av
lagens krav. D4 kommunen néastan uteslutande &r den som upprattar och utformar
avtalen kan ett visst Overtag skapas, vilket forstarks av rollen som
myndighetsutévare.*® Detta skapar en grézon mellan vad som avtalas och vad lagen
tillater att avtala om. Som ett resultat av detta ges exploatoren ofta skyldigheter och
&taganden som gar utdver lagstiftning och dess giltighet har ifragasatts.*

Vid avtalsingaende med en kommun &r det viktigt att ratt organ fattar beslutet for att
det ska vara giltigt. Det & KL och till viss del speciallagstiftning som styr vilket
organ som har befogenhet att foretrada kommunen. For att kommunen ska kunna inga

*® Grauers (2014) Nyttjanderatt s. 263-267

" Madell (1998) Det allménna som avtalspart s. 422

“® Madell (1998) Det allménna som avtalspart s. 255

* Madell (1998) Det allménna som avtalspart s. 273
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ett avtal krévs ett i kommunal ordning fattat beslut. Vissa beslut maste fattas direkt av
kommunfullmaktige medan nédmnderna kan delegeras beslutsréatt i vissa. Om de
offentligrattsliga begransningarna inte foljs kan ett beslut att inga avtal bli ogiltigt och
avtalet far ingen rattsverkan.>

4.5.2 Prissattning vid markfdrsaljning

Nar kommuner séljer mark maste de folja de lagar och regler som finns for
prissattning. Reglerna som styr forsaljning av offentliga tillgangar har tva syften med
inneborden att det offentliga ska hushalla med sina tillgangar och inte kunna gynna
vissa aktorer, detta far till foljd att det offentliga inte far sélja till underpris. EU-
kommissionen har utarbetat en véagledning for hur prisséttningen vid 6verlatelser av
mark och byggnader bor ske for att inte innebéra otillatet stod eller snedvriden
konkurrens. Tva tillvagagangssatt for prissattning galler. Det ena &ar Overlatelse
genom anbudsférfarande som innebar att Gverlatelsen sker genom ett offentliggjort
och Oppet anbudsforfarande dar det bésta budet antas. Denna typ av forséljning kan
kopplas till sarskilda villkor, exempelvis bygg- eller miljokrav, men villkoren maste
vara tillatna enligt andra lagar och vara sa tydliga att de gar att vardera infor
budgivningen. Det andra sattet ar Overlatelse utan anbudsforfarande dar en
expertvardering gors av oberoende varderingsmdn och det resulterande
marknadsvardet ar det lagsta forsaljningspris som kan avtalas utan att statligt stéd
foreligger. Aven vid detta forfarande kan man villkora forsédljningen men
begransningarna méaste tas hansyn till vid vérderingen. >

Det overgripande kravet pa god ekonomisk hushallning i kombination med férbudet
mot stdd till enskilda naringsidkare utan synnerliga skal medfér att kommunen vid en
fastighetsoverlatelse maste verka for att uppna ett marknadsmassigt pris samt att
forsdljningen inte otillbérligt gynnar ngon naringsidkare.> Fér att belysa vad som &r
marknadsmassigt pris finns nedan nagra rattsfall dar domstolar tagit stallning till
huruvida kommunerna f6ljt regelverket eller inte.

Regeringsratten har i RA 2010 ref. 119 behandlat tva snarlika fall dar kommunernas
agerade vid fastighetsforsaljning granskats. | forsta fallet kom regeringsrétten fram till
att det faktum att kommunen salt en fastighet till en byggherre utan att gora en
oberoende vardering samt utan beaktande av det hdogre bud som inkommit goér att
forséljningen ar att anse som otillatet stod till enskild naringsidkare. Inga synnerliga
skl att godta stodet kunde heller aberopas. Det andra fallet resulterade i ett motsatt
domslut, ndmligen att kommunen inte handlat i strid mot 2 kap. 8 § KL. Kommunen
hade genom ett byte forvarvat tva fastigheter, ett forvarv som inte foregicks av en
oberoende vardering. Klagande i malet havdade att eftersom kommunen inte anmalt
forsaljningen till kommissionen utgjorde detta ett brott mot statsstodsreglerna. En tid
senare gjordes en vérdering av fastigheterna som gav marknadsvarden som inte
skiljde sig mycket fran de faktiska kopeskillingarna. Regeringsratten konstaterade att

0 Madell (2000) Avtal mellan kommuner och enskilda s. 77-79
>l Ceasar, Kalbro & Lind (2012) Béste herren pa tappan? s. 40-46
52 Madell & Lundberg (2008) Ska vi singla slant? s. 6
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det inte fanns nagot som tydde pa att kommunen Overtrétt reglerna for ofillatet
statsstod.

Ett annat uppméarksammat avgérande p& omradet &r Arefallet frn 2011 som, efter &r i
bade svenska och europeiska réttsinstanser, fatt ett avgérande. Are kommun salde en
fastighet till Konsum for 2 miljoner, detta utan att beakta det hdgre bud om
6,6 miljoner fran Lidl som inkom innan kommunfullméaktige fattat beslut om att sélja
till Konsum. Kammarratten provade i mal nr 1715-06 om forsaljningen innebar
otillatet stod till enskild naringsidkare enligt 2 kap. 8 § KL. Enligt kammarrétten
innebar forsaljningen ett stod till Konsum och nagra synnerliga skal for stodet fanns
ej varpd stodet var otillatet och kommunfullméktiges beslut om forsaljningen
upphévdes. EU-domstolen, mal nr T-244/08, provade fallet enligt de EU-réttsliga
reglerna om otillatet statligt stod. 1 malet upphavdes kommissionens beslut och gav
Konsum och kommunen ratt da det ansags att forsaljningen inte innebar ett otillatet
stod till Konsum. Lidls bud kunde inte jamféras med Konsums, bland annat eftersom
affaren med Konsum var ett led i en serie markaffarer som gjordes i syfte att utveckla
Are centrum.

Om otillatet stod foreligger for ett redan verkstallt beslut ska rattelse ske i den man
som ar mojlig enligt 10 kap. 15 8§ KL. Detta innebér i dessa fall oftast att den
otillborligt gynnade parten tvingas betala tilloaka det otilldtna stodet, alltsa
mellanskillnaden mellan erlagd képeskilling och faktiskt marknadsvarde.*

4.5.3 Tveksamma avtalsvillkor och dverklagandemadjligheter

Kommunen kan i denna typ av avtal uppstélla villkor som foljer av mojligheterna
enligt lag. De maste folja de tvingande regler som galler, till exempel maste de folja
antagen taxa for uttagande av avgifter. Det finns dock vissa villkor som kommunen
uppenbart saknar lagstéd for att reglera. Skulle kommunen i ett avtal exempelvis
forpliktiga den andra parten att betala nagon typ av avgift som inte har stod i lagen &r
detta ogiltigt. En avgift av detta slag innebér att hela avtalet, enligt avtalsrattsliga
regler, blir olagligt.**

Om ett avtalsvillkor anses vara olagligt eller ogiltigt kan det dverklagas till domstol.
Allman domstol kan prova avtalets civilrattsliga innehdll medan forvaltnings-
domstolen prévar lagligheten for fullméaktiges beslut om avtalets ingaende. Nar avtal
provas i allmén domstol tas hansyn till om det tvistiga villkoret &r oskéligt och om
jadmkning av det ska ske.

Trots att tveksamma avtalsvillkor kan éverklagas gors det sallan. Exploatéren har ett
stort intresse av att exploateringen genomfdrs enligt planerna vilket innebér att
incitamenten att 6verklaga avtalets innehall &r sma. Exploattren kan till och med anse

>3 Madell (2000) Avtal mellan kommuner och enskilda s. 91-98
> Madell (1998) Det allménna som avtalspart s. 298
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det befogat att ta pa sig extra forpliktelser for att inte riskera att ga miste om
exploateringen.>

4.6 Eventuella forandringar i lagstiftningen

For att rada bot pa bostadsbristen i Sverige har regeringen som mal att stimulera
bostadsbyggande och Oka takten i planldggandet. Detta vill man gbra genom att
forenkla reglerna och vidta andra atgarder som ska gora det lattare att tillampa dem.
Som ett led i detta finns flera olika utredningar som undersokt forutsattningar for att
uppna malen. De viktigaste i sammanhanget &r Plangenomférandeutredningen,
SOU 2012:91 Ett effektivare plangenomférande, och dess tilldggsutredning,
SOU 2013:34 En effektivare plan- och bygglovsprocess, samt Byggkravsutredningen,
SOU 2012:86 Okat bostadsbebyggande och samordnade miljékrav genom enhetliga
och forutsagbara regler. | mars 2014 kom regeringen med en proposition med forslag
pa lagandringar for en enklare planprocess.

4.6.1 Tekniska egenskapskrav och kommunala markanvisningar

Regeringens proposition 2013/14:126 6verlamnades till riksdagen den 13 mars 2014.
| propositionen finns forslag pa andringar i PBL och forslag pa en ny lag om
kommunala markanvisningar som tillsammans syftar till att gdéra plan- och
bygglovsprocessen enklare och mer effektiv. Tva av forslagen ar sérskilt intressanta
for den kommunala markanvisningsprocessen.

Propositionen foreslar att en ny bestimmelse om enhetliga tekniska egenskapskrav
infors i PBL som innebér att byggandet blir mer forutsagbart. Forslaget innebdr att
PBL kompletteras med 8 kap. 4 a § med foljande lydelse.

En kommun far inte i andra fall an som foljer av 4 kap. 12 och 16 §§
eller i fall dar kommunen handlar som byggherre eller fastighetségare,
stalla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper vid
planldggning, i andra drenden enligt denna lag eller i samband med
genomforande av planer. Om en kommun stéller sddana egna krav, &r
dessa krav utan verkan.

Innebdrden och konsekvenserna av detta lagforslag presenteras narmre i kapitel 7.

I propositionen finns dven forslag pa att en ny lag om riktlinjer fér kommunala
markanvisningar ska inforas. | lagforslaget definieras i 1 §att en markanvisning
innebdr “en Overenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamrétt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla
med kommunen om o&verlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for
bebyggande”. 2 § reglerar att en kommun ska anta riktlinjer fér markanvisningar och
att dessa ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal for Gverlatelser eller
upplatelser av markomraden for bebyggande, deras handlaggningsrutiner och villkor

%% Madell (1998) Det allménna som avtalspart s. 474- 476
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for markanvisningar samt principer for markprissattning. Kommuner som inte
genomfor markanvisningar befrias fran att uppratta riktlinjer. Den nya lagen forvantas
skapa transparens och ¢kad tydlighet i inledningen av byggprocessen.

Lagforslagen foreslas trada i kraft 1 januari 2015.
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5 Mdjlighet att styra byggande av hyresratter

Manga kommuner har ett intresse av att vid markforséljning sakerstalla att hyresratter
byggs. Nedan presenteras varfor det finns ett behov av att styra upplatelseformen till
hyresratter och olika sétt att uppratta villkor i avtal som tillgodoser detta.

5.1 Bakgrund

I Sverige finns mojlighet att inneha en bostad genom flera typer av former dar de
vanligaste ar hyresréatt, bostadsratt och dganderatt. Hyresratt bygger pa ett hyresavtal
mellan hyresvard och hyresgast med inneborden att en bostad upplats, mot en hyra,
till  hyresgasten. Hyran for bostadslagenheter i Sverige bestdms av
bruksvardesystemet som, forenklat sett, innebdr att hyran inte styrs av utbud och
efterfrdgan utan maste ligga pa en viss niva.*® Bostadsratt innebar nyttjandertt till en
lagenhet som dr kopplad till en andel i den bostadsréattsforening som ager fastigheten.
Innehavaren av bostadsratten far, mot en avgift till foreningen, disponera dver en
lagenhet i fastigheten. Avgiften som betalas for en bostadsratt bygger helt och hallet
pa foreningens ekonomi och pa fastighetens kostnader for drift och underhall. En
bostadsratt kan Gverlatas ungefar pa samma satt som en fastighet vilket innebér att
priserna styrs av marknaden.

| detaljplan kan endast fordelningen av ldgenheter av olika typ och storlek
bestammas. Det finns alltsa inget instrument i PBL som majliggor styrning av olika
upplatelseformer for boende. Styrningen maste darfor ske via avtal mellan kommun
och byggherre, antingen i exploateringsavtal eller i markanvisningsavtal.

I en rapport av Boverket framkommer att manga kommuner ser ett problem i hur man
sékerstaller att hyresrétter byggs och bibehalls.>” Enligt det nationella bostadspolitiska
malet ska det finnas en langsiktigt val fungerande bostadsmarknad dar utbudet av
bostader méter behov och efterfrégan frén konsumenterna.”® Enligt Boverkets analys
av bostadsmarknaden 2013 framkom att 43 % av kommunerna bed0mer att det &r
brist pa bostader pa den lokala bostadsmarknaden. Bristen pa hyreslagenheter ar stor,
246 kommuner, eller 85 % av landets kommuner, uppger att de har en brist. Aven
kommuner som upplever balans eller 6verskott pa bostadsmarknaden upplever att det
ar brist pd just hyresratter.>® Darfor ar behovet av att styra upplatelseform stort och
21 % av kommunerna uppger att de, vid markanvisningar under de senaste tva aren,
styrt upplatelseformen.”® | en annan rapport av Boverket dar den kommunala
planlaggningsaktiviteten med fokus pa brist pa bostader analyseras konstateras att

% Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt (2011) s. 81
> Boverket (2005) Markpolitik och kommunala markpriser s. 47
*% Regeringen (2013a) Ml och prioriteringar for bostadsmarknaden
% Boverket (2013a) Bostadsmarknaden 2013-2014 s. 14-21
% Boverket (2013a) Bostadsmarknaden 2013-2014 s. 38
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kommunerna stélls infor en nast intill oloslig uppgift. Kommunernas ansvar for
bostadsforsorjning innebér att de maste se till att det finns bostader som mater
efterfragan i kommunen och samtidigt skapa goda forutsattningar for
bostadshebyggelse. Konsekvenserna av detta blir att de krav som stalls pa
kommunerna &r svara, eller till och med omgjliga, att mota eftersom kommunerna
saknar de faktiska verktyg som krévs fér att uppnd mélen.®*

Sammantaget finns alltsd en efterfragan pa hyresratter i Sverige vilket medfor att
kommuner har ett behov av att vid markforsaljning kunna styra upplatelseformen for
bostader. | det féljande presenteras och undersoks tre vanliga satt for kommuner att
genom avtal styra upplatelseformen till hyresratter. De tillvagagangssatt som
behandlas &r vite, tillaggskopeskilling samt tomtrattsupplatelse. For samtliga exempel
presenteras dess grunder i lag, problem och funderingar som kan uppsta i samband
med dem samt kommentarer fran kunniga personer.

5.2 Genom ombildningsférbud och vite

I de fall kommun och byggherre kommit 6verens om att hyresratter ska uppfoéras finns
ett behov av att forhindra att dessa ombildas till bostadsratter. Detta kan géras genom
att avtala om vite som pafoljd vid ombildning. Ett vite kan forklaras som ett belopp
som en avtalspart forpliktigas att betala vid brister i fullgérandet av ett avtal. For
fastighetskop ar det vanligt att i forvdg avtala om vad som ska hénda vid avtalsbrott
och hur stort skadstandet till den skadelidande parten ska bli.®*

5.2.1 Exempel

Upplatelseformen for bostaderna ska vara bostadsratt och hyresrétt.
Antalet lagenheter for hyresratt skall minst uppga till tjugosex
stycken. Bolaget &ger inte utan kommunens skriftliga samtycke ratt att
ombilda ldgenheterna for hyresrétt till bostadsrétt eller dylikt inom
femton ar fran dagen for erhallet slutbesked. Om hyresratterna utan
kommunens skriftliga samtycke skulle ombildas till bostadsratter eller
dylikt har bolaget skyldighet att erlagga vite om tjugo miljoner kronor
till kommunen.®®

Kopplat till detta villkor finns en mojlighet att hos kommunen begéra férhandling for
att fa konverteringsforbudet provat. Detta galler om flera lagenheter star tomma under
en langre period, sex manader, och bolaget aktivt forsokt f& dem uthyrda.®

Vid en annan fastighetsforsaljning har man for att forhindra konvertering fran
hyresratter till bostadsratter infort overlatelseférbud, kopplat till vite, i kopeavtalet

®1 Boverket (2012) Kommunernas planberedskap s. 27-28

%2 Grauers (2012) Fastighetskép s. 121

% Salems kommun, Markanvisningsavtal “Rénninge centrum”

% Salems kommun, Markanvisningsavtal “Rénninge centrum”
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samt skrivit in ett konverteringsforbud i den blivande bostadsrattsforeningens
stadgar.”®

5.2.2 Laglighet

Vite

Att i en avtalssituation komma déverrens om viten vid olika typer av kontraktsbrott ar
inget ovanligt. | 4 kap. JB finns dispositiva bestammelser vilket gér det mojligt for
parterna att anpassa ett overlatelseavtals innehall och pafdljder till den specifika
situationen. Dock finns en viktig bestammelse i 36 § AvtL, generalklausulen for
prévning av oskaliga avtalsvillkor, som omfattar bade sjdlva avtalsinnehallet,
omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade forhallanden och
omstandigheterna i 6vrigt.®® Vad galler oskalighetsbeddmningen av ett avtalsvillkor
ser denna olika ut beroende pa vilken situation det handlar om men gors alltid utifran
en helhetsbeddmning av omsténdigheterna i det enskilda fallet.®’

| forarbetena till 36 § AvtL resonerades om vitesklausuler att vad galler beloppets
storlek ska detta i forsta hand ses i relation till Overtrddelsens karaktar och den
ekonomiska forlusten, men &ven det intresse som beréttigad part har av att den
vitessanktionerade klausulen uppfylls ska beaktas. En jamkning kan ocksa vara
aktuell om berattigad parts forlust tydligt understiger vitesbeloppet i avtalet. Vidare
kan det finnas anledning att férsdka tolka om en vitesklausul har karaktéren av ett
patryckningsmedel eller om syftet framst &r att garantera berattigad part ersattning for
skada eller forlust. Ett generellt fall da jamkning inte bor ske ar da anledningen till att
en part inte foljer sitt atagande enligt avtalet helt och hallet hanfor sig till dennes egna
forhallanden. Undantag for sjukdom, arbetsloshet eller liknande kan dock ibland
motivera en jamkning av beloppet. Aven parternas inbordes stillning ska tas hansyn
till vid oskalighetsbedémningen. Om en av parterna har en dverlagsen stéllning och
utnyttjat denna i syfte att avtala om ett hogt vitesbelopp bér en jamkning lattare
motiveras &n om parterna ar jambordiga.®®

Fragan om oskaligheten i ett vitesbelopps stolek vid fastighetsforsaljning mellan
kommun och enskild har prévats av hovratten i tva snarlika fall, RH 2011:18 och i
mal nr T 1464-13 fran Hovratten for vastra Sverige. | bada fallen rérde det sig om
fastighetsoverlatelser dar man avtalat om att koparna inte fick vidaresalja fastigheten
inom ett visst antal ar utan att forst inhamta kommunens godkannande. Koparna av
smahustomterna inférskaffade inte medgivande till forsaljning fran respektive
kommun, men ville trots detta inte betala vitet. | det ena fallet var vitet bestamt till
261 000 kr vilket motsvarade den erlagda kopeskillingen. Vitet i andra fallet var
200 000 kr vilket utgjorde nastan dubbla kdpeskillingen om 105 486 kr . Hovréttens
domar resulterade i att koparna fick betala hela vitesbeloppet till kommunerna pa
grund av att jamkning av vitet inte bor ske i fall dar orsaken till att avtalet inte

% Salems kommun (2007) Sammantradesprotokoll
% Ramberg & Ramberg (2014) Allmén avtalsratt s. 120
%" Ramberg & Ramberg (2014) Allman avtalsratt s. 171
% prop. 1975/76:81 s. 141-142
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fullgjorts helt och hallet hanfor sig till partens egna forhdllanden, vilket var
situationen i bada fallen.

I de bada hovrattsfallen utgjordes parterna av kommunen som férséljare och enskilda
personer som kopare, vilket skiljer sig fran situationen da kommun och byggherre
ingdr avtal om markoverforing och exploatering. Det huvudsakliga
tillampningsomradet for 36 § AvtL ar oskaliga avtalsvillkor mellan néringsidkare och
konsument, dér konsumenten ses som den svagare part som kan behéva skyddas
sarskilt. Det finns &ven praxis som talar for att oskiliga avtalsillkor mellan tva
jambordiga naringsidkare kan jamkas enligt paragrafen. | forhallande till kommunen
kan byggherren i vissa fall ses som den svagare parten men stora byggherrar kan pa
grund av sina ekonomiska, juridiska och tekniska resurser ses som jambordiga.
Oavsett forhallande mellan avtalsparterna torde, med grund i det ovanstaende,
36 § AvtL vara tillamplig.*

Oskaéliga vitesbelopp mellan kommun och byggherre provas sallan i domstol vilket
bor ha sin forklaring i dels att avtalets innehall uppkommit genom férhandlingar
parterna emellan, dels i att byggherren inte vill riskera att forsamra sin relation med
kommunen genom att lata en vitesklausul provas i domstol.

Ombildningsférbud

Genom lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsréatt
eller kooperativ hyresratt ges hyresgésterna i ett flerbostadshus mojlighet att efter
bildandet av en bostadsrattsférening forvarva fastigheten de bor i for ombildning till
bostadsratt eller kooperativ hyresréatt. Detta sker genom att den nystartade féreningen
kan gora en intresseanmalan till inskrivningsmyndigheten om att fa forvarva
fastigheten. Intresseanmélan registreras i fastighetsregistret och innebédr en
foretradesratt for bostadsrattsforeningen att forvarva fastigheten. Fastighetsagaren har
darmed en hembudsskyldighet och far inte, med undantag for vissa situationer i
6 § 1 st, sdlja hyreshusfastigheten utan att forst erbjuda bostadsrattsforeningen att
trada in som kdpare. Véljer bostadsrattsféreningen att kopa fastigheten intrader de i
avtalet pa de villkor som anges i forslaget till kopeavtal.

Det finns situationer utéver undantagen da hembudsskyldigheten inte galler, detta
framgar av 6 § 2 st OmbL. Om ett forvarv av foreningen skulle vara oskaligt med
hansyn till forhallandet mellan Gverlataren och annan foérvarvare galler inte
hembudsskyldigheten. Andra exempel nér hembudsskyldigheten inte galler ar nér
villkoren for eller omstandigheterna vid en sadan verlatelse ar oskaliga. Att i avtalet
mellan kommun och byggherre ha ombildningsforbud i kombination med ett mycket
hogt vite skulle kunna vara en sadan situation da hembudsskyldigheten inte géller pa
grund av ett oskaligt forhallande mellan fastighetsagaren och en annan forvarvare.
Den andra forvarvarens bud kan inte jamforas med foreningens da overlataren maste
betala det hdga vitet och kan darmed inte tillgodogdra sig hela kopeskillingen. Buden
ar alltsa inte helt jamforbara och att tvinga fastighetsdgaren att sélja till

% Ramberg & Ramberg (2014) Allmén avtalsratt s. 121
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bostadsrattsforeningen kan vara en sadan oskélig situation som omnamns i
6 82 st OmbL.

5.3 Genom tillaggskopeskilling

Ett annat satt att styra uppforande av hyresrdtter & genom att krava en hogre
kdpeskilling om bostdderna omvandlas till bostadsratter.

5.3.1 Exempel

Byggherren ska erldgga tillaggskopeskilling med 33 Mkr tjugo dagar
efter att den bildade bostadsrattsforeningen kan beviljas lagfart for
fastigheten vid omvandling av hyresratter till bostadsratter eller
lagakraftvunnen fastighetshildning foreligger vid omvandling fran
hyresratter till 4garlagenheter. Denna skyldighet upphdr att galla efter
femton ar raknat fran och med Tilltradesdagen. En forutsattning for
markanvisningsavtalet ar att Byggherren upplater samtliga bostader
med hyresratt. Skulle sa inte ske ska tillaggskopeskilling utga enligt
vad som tidigare sagt och erlaggas inom fem dagar efter kommunens
anfordran.”

Som komplement vid anvandande av tillaggskopeskilling kan kommunen kréva att fa
pantrétt i fastigheten for att sakra utbetalning av tillaggskopeskillingen.

5.3.2 Laglighet

Enligt formkraven for dverlatelse av fast egendom i 4 kap. 1 § JB ska en kopeskilling
anges i overlatelseavtalet. Képeskillingen behdver inte vara uttryckt i kronor utan kan
anges pa olika satt, exempelvis kan den bygga pa en formel eller pa handelse som
intraffar i framtiden. Kravet som stélls &r att kopeskillingen ar berakningsbar da det
man avtalat om intraffar. 1 RH 1997:39 godkdndes en Kklausul med
tillaggskopeskilling pa belopp 6verstigande kopeskillingen vid en framtida forséljning
som tydlig och berékningsbar medan HD i NJA 1998 s. 462 underkande kdpeskilling
for en bostadsratt som gjorts beroende av framtida renoveringskostnader eftersom den
ansags vara alltfor obestamd.

Det generella kravet att fastighetskop inte far villkoras langre an tva ar galler inte
villkor om kopeskillingens erlaggande enligt 4 kap. 4 § 2 st JB. Detta innebér att det
ar mojligt att vid ett senare tillfélle bestimma den slutgiltiga kopeskilling som ska
galla for fastighetsoverlatelsen sa lange kopeskillingen &r tydlig och berakningsbar
vid tillfallet for betalning. Da 4 kap. 4 § 2 st JB anvands gors kopet beroende av att
kopeskillingen erldggs vilket innebér att kdparen endast kan beviljas vilande lagfart
enligt 20 kap. 7 8§ 13 p JB. Vilande lagfart har konsekvensen att koparen inte kan
pantsatta fastigheten som sékerhet for krediter. Om tillaggskopeskillingen daremot
inte syftar till att kopet ska atergd, utan bara anvands for att reglera kopeskillingen

" Lunds kommun, Markanvisningsavtal “Dammhagen”
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kopplat till en viss handelse, sker ett regelratt kop och full lagfart kan erhallas. For att
sdljaren ska fa sakerhet for att den hogre kopeskillingen faktiskt kan betalas ut
kombineras forfarandet ofta med att sdljaren far pantratt i fastigheten.

Det finns alltsa inget som hindrar att man avtalar om olika képeskillingar givet vissa
villkor sa lange kopeskillingen ar tydlig och berakningsbar. Viktigt ar dock att inse
begransningarna som uppstar for byggherren vad géller finansieringsmojligheter om
kopet villkoras sa att full lagfart inte erhalls.

5.4 Genom tomtratt

Nar kommuner upplater mark med tomtrétt regleras villkoren for detta i ett
tomtrattsavtal. Det forekommer dven att man staller upp villkor for upplatelseform i
ett kompletterande sidoavtal.

5.4.1 Exempel

Huvudavtalet

Arliga tomtrattsavgalden utgdr intill dess annat avtalas eller
bestammes 594 000 kronor. Upplatelsens dndamal &r flerbostadshus
for bostadsbebyggelse.”

Sidoavtalet

Tomtrattshavaren har forbundit sig att upplata bostadslagenheterna
med hyresratt i enlighet med forenamnda tomtréttsavtal. Under
forutsattning att sa sker, erhaller Tomtrattshavaren en reduktion av
tomtrattsavgalden fr.oom. 2011-12-15 och under den forsta
avgaldsperioden som é&r tio ar, uppgar avgalden till 110 000 kr/ar, till
dess annat avtalas eller bestams.

Kommunen foérbinder sig att vid omregleringstillfallet for andra
avgaldsperioden, som &r tio ar, inte ta ut en avgédld Gverstigande
275000 kr/ar, till dess annat avtalas eller bestdms och under
forutsattning att bostaderna inom Fastigheten alltjamt &r upplatna med
hyresrétt och aven fortsattningsvis upplats med hyresratt. Om sa inte
ar fallet skall avgald utgd och erlaggas enligt tomtrattsavtalet.”

Metoden for att styra upplatelseform genom tomtrattsavtal innebér att tva avtal
uppréttas, ett huvudavtal och ett sidoavtal dar man anvander sig av olika avgald for
bostadsratter respektive hyresratter. Huvudavtalet &r ett vanligt tomtrattsavtal mellan
kommunen och byggherren dar avgélden &r markant hogre &n i sidoavtalet.
Sidoavtalet, med den lagre avgalden, galler s& lange bostaderna upplats med hyresrétt.
Skulle hyresratterna under tioarsperioden ombildas till bostadsratter forfaller
sidoavtalet, vilket leder till att huvudavtalet med den hogre tomtrattsavgélden blir
géllande. I exemplet ovan ses &ven att man avtalat om att avgélden for nésta period
begrénsas till att maximalt utgéra 250 % av den forsta periodens avgald.

" Malmo kommun, Tomtréttsavtal Pippi 1
2 Malmé kommun, Overenskommelse Pippi 1
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| Statskontorets rapport med syfte att beskriva och utvérdera den kommunala
markanvisningsprocessen for bostadsbyggande, som gjordes pa uppdrag av
regeringen, ger man som rad till kommunerna att anvanda sig av tomtréatt for att styra
byggande av hyresrétter.”

5.4.2 Laglighet

Reglerna om tomtratt finns i 13 kap. JB och presenteras i avsnitt 4.5.3. Anledningen
till att man anvander sig av sidoavtal ar att det i tomtréattsavtalet inte gar att styra
dndamalet till hyresratter. Andamalet med tomtrattsupplatelsen ska enligt
13 kap. 4 § JB anges i upplatelseavtalet. Det ar mojligt att styra arten av den tillatna
verksamheten pa fastigheten exempelvis till kyrka, teater eller hotell. |
tomtrattsupplatelseavtalet ska dessutom de narmare foreskrifter rérande fastighetens
anvandning och bebyggelse samt bestdmmelser i 6vrigt anges. Dessa villkor ska
hanfora sig till fastigheten i nagot avseende. En relativt stor avtalsfrihet galler
beroende pa forhallanden i det enskilda fallet men de far inte vara sa ingripande att de
inskranker 6verlatelsemdjligheterna.” 1 13 kap. 6 § JB regleras bland annat att
tomtrattens bestand inte far goras beroende av villkor eller inskranka i mojligheterna
att upplata nyttjanderatt i denna. Det ar enligt denna paragraf inte mojligt att direkt i
tomtrattsavtalet infora forbud mot upplatande av bostadsratter. Att i tomtrattsavtalet
styra upplatelseformen till hyresratter torde i praktiken innebéra ett sadant forbud mot
bostadsratter som inte ar tillatet. Om ett forbud av detta slag finns ska ansokan om
inskrivning av tomtratten avslas.”

Det finns inget som hindrar att man i samband med en tomtrattsupplatelse traffar ett
séarskilt avtal, exempelvis ett sidoavtal som i exemplet ovan. Detta sidoavtal blir inte
en del av tomtrattsupplatelsen och blir darmed endast giltigt mellan parterna, vilket
innebar att avtalet inte géller mot tredje man till exempel vid en framtida Gverlatelse
eller vid exekutiv forsaljning. For sidoavtalet rader avtalsfrihet och inskrankningarna i
jordabalken géller inte. Detta mojliggor att parterna avtalar om att den forsta
uthyrningen av bostadslagenheter sker med iakttagande av sarskilda villkor. Till och
med sa langtgaende reglering som att forsta uthyrning ska ske till ett visst slag av
hyresgéster ar mojlig.”

Fragan om lagligheten i att anvanda olika tomtrattsavgélder for bostader upplatna
med hyresratt respektive bostadsratt har provats av kammarratten i Stockholm,
mal nr 1441-05 och 1442-05. Fallet behandlar hur Stockholms stad anvant sig av
olika underlag for att bestdmma tomtrattsavgélden for hyresrdtter respektive
bostadsratter, vilket tvd kommuninvanare motsatte sig med argumentet att detta
strider mot likstéllighetsprincipen i 2 kap. 2 § KL. Kammarrétten konstaterade forst
att tomtrattshavare &r att likstalla med fastighetségare, varfor likstallighetsprincipen ar
tillamplig enligt foljande resonemang: “Av likstéllighetsprincipen f6ljer att

"® Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens s.144
™ Hermansson & Westerlind Tomtratt under 13 kap. 4 §
”® Hermansson & Westerlind Tomtratt under 13 kap. 6 §
"® Hermansson & Westerlind Tomtratt under 13 kap. 6 §
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kommunmedlemmar i samma situation skall behandlas lika, om det inte finns sakliga
skdl for annat. Lika avgift skall saledes utgd for lika prestation eller lika
forutsattningar skall ge lika avgifter och det far inte vara fraga om obehorig
sérbehandling. Genom att staden tillampar reducerade avgélder for innehavare av
tomtratter bebyggda med hus upplatna med hyresrétt sker en sarbehandling av dessa
tomtrittsinnehavare.” FOr att kunna gora undantag fran likstallighetsprincipen kravs
sakliga skal. Eftersom vérdering av markvérdeutvecklingen for hyresrétter innefattar
sd pass osakra bedémningar kan Stockholms stads beslut om olika avgalder inte anses
grunda sig pa objektivt godtagbara skal. Kammarratten gjorde darfor bedémningen att
beslutet om att differentiera avgélder for hyresrétter respektive bostadsratter strider
mot likstallighetsprincipen.

5.5 Prisdifferentiering

Vid forsaljning av mark tar kommunerna i flera fall olika pris beroende pa vilken
upplatelseform som géller for bostaderna som ska byggas, en form av
prisdifferentiering. FOor uppférande av hyresratter satts ett lagre pris och for
bostadsratter eller &ganderdtter ett hogre.

I en undersokning av Boverket fran 2005 framgar att ett flertal kommuner i landet
anvander sig av prisdifferentiering med motivet att man prioriterar
hyresrattsproduktion och vill underlétta att bostader av detta slag uppfors. Det faktum
att betalningsviljan for mark for hyresldgenheter generellt &r l1agre an for mark dgnad
at bostadsratter motiverar prisdifferentieringen for kommunerna. | undersokningen
visas att kommunerna som tillampar prisdifferentiering satter priser for mark med
hyreslagenheter 9 till 40 % lagre jamfért med mark for bostadsratter.””

5.5.1 Exempel

Overlatelsen sker mot en erséttning av 2 260 000 kr.

Ersattningen for marken har berdknats utifran att bolaget bygger och
séljer bostadsratter eller dgarlagenheter. Bolaget planerat nu att bygga
och hyra ut lagenheter, studentlagenheter, vilket far till foljd att
ersattningen reduceras med 860000 kr till 1400000 Kkr.
Reduktionen motsvarar skillnad mellan markvardet for byggratter som
upplats med bostadsratt/agande och hyresratt.”

Vid forséljning sker differentieringen som ovan genom att lata ett lagre pris galla,
alternativt kan man avtala om att en tillaggskopeskilling som uttrycker skillnaden i
markpris mellan hyresrétter och bostadsratter blir aktuell om en ombildning sker. Vid
tomtrattsupplatelse sker detta genom att en lagre tomtrattsavgald satts vid uppforande
av hyresratter.

" Boverket (2005) Markpolitik och kommunala markpriser s. 35
"8 Lunds kommun, Exploateringsavtal tillagg “Eddan”
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5.5.2 Laglighet

Vid fastighetsforsaljningar har kommunen att ratta sig efter bade EG-rattsliga
bestammelser och bestammelser i kommunallagen. Bestammelserna som blir aktuella
ar framst 2 kap. 8 8 KL om forbud mot stod till enskilda néringsidkare utan att
synnerliga skal foreligger, 8 kap. 1 § KL om krav pa god ekonomisk hushallning samt
bestammelserna om otillatet statsstod i artikel 107.1 i EUF-fordraget. Inneborden av
bestammelserna &r alltsa att kommuner maste 6verlata mark till marknadspris.

Mot bakgrund av reglerna som kommunerna har att férhalla sig till uppstar fragan om
att ta ett lagre pris for mark for hyresratter ar att anse som ett otillatet stod till enskilda
eller inte. Priset pa en fastighet styrs av flera faktorer, som skiljer sig at beroende pa
fastighetens egenskaper. Nar kommuner prissdtter mark kan olika metoder anvandas
beroende pa vilket forsaljningsforfarande som anvands. Forenklat kan sagas att
radande hyressystem med reglerade hyror gor att hyran inte kan sattas fritt vilket
paverkar priset en byggherre ar beredd att ge for marken tankt till hyresratter. For
bostadsratter &r det kdparnas betalningsvilja som styr priset pa bostadsratterna, vilken
for nyproducerade bostadsratter pa manga hall i landet ar relativt hog. Detta innebar
att det ar mer Iénsamt att bygga bostadsratter.”

Det finns i dagslaget endast ett avgbrande som behandlar skillnader i
tomtrattsavgifter, detta behandlas i avsnitt 5.4.2. Kammarratten ansag att det strider
mot likstallighetsprincipen i 2 kap. 2 § KL att anvanda olika tomtrattsavgalder
beroende pa upplatelseform.

5.6 Kommentarer fran intervjuer

Nedan foljer sammanstéllningar av de intervjuer som genomférts. Personerna som
intervjuats ar Olof Moberg pa Sveriges kommuner och landsting, Kjell Sollbe pa
Malmg stad samt Larisa Freivalds och Per Fyrvald pa Stockholms stad.

Olof Morberg arbetar som forbundsjurist pa avdelningen for juridik pa Sveriges
kommuner och landsting. SKL &r en arbetsgivar- och intresseorganisation for
kommuner, landsting och regioner i Sverige och fungerar som ett natverk for
kunskapsutbyte i alla de fragor som ror forbundets medlemmar. Man sysslar bland
annat med professionell r&dgivning och haller kurser inom olika omraden.®

Kjell Sollbe, chefsjurist pa fastighetskontoret pa Malmo stad, har intervjuats for att
forklara hur Malmé stad resonerar vid markforsaljning. 1 samma syfte har enhetschef
Larisa Freivalds och projektledare Per Fyrvald pa Stockolms stads
exploateringskontor fatt beratta hur de arbetar.

7 Statskontoret (2012) Mark, bostadsbyggande och konkurrens s. 44-45
8 SKL (2013a) Om SKL
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Sveriges kommuner och landsting

Moberg menar att byggande av hyresréatter idag inte fungerar pa ett tillfredstallande
séitt, vilket har sin forklaring i att marknaden for hyresratter begransas av
I6nsamhetsproblem. Mycket tyder pa att dagens hyressattningssystem ar en bland
flera bidragande faktorer till att det ar svart for marknaden sjalv att moéta den
efterfragan som finns pa hyresratter. Att kommunerna forsoker styra detta genom
avtal ar en nodlosning pa problemet.

Vad galler l16sningen med tomtréttsavtal med sidolGpare har detta provats av
kammarratten som underkande Stockholms stad satt att differentiera avgalderna for
tomtratt beroende pa upplatelseform. Moberg papekar att det inte bor vara mojligt att
gora pa detta satt, men sa lange ingen Gverklagar fungerar det.

Att anvéanda sig av vitesklausuler ar vanligt och vitena &r ofta hdga. Det ar forst nar
vitet ska domas ut som det blir intressant att bedéma om beloppet &r skéligt. Vad
galler tillaggskopeskilling och viten som patryckningsmedel att uppféra hyresratter
papekar Moberg vikten av att dessa belopp satts sa pass hogt att det inte 16nar sig for
byggherren att franga avtalet och dnda bygga bostadsratter.

Vad galler att forsoka hindra en ombildning till bostadsratt med ett
ombildningsforbud fungerar detta bara sa lange det ar samma bolag som &ger
fastigheten. Sa fort bolaget bestammer sig for att sélja ar de skyldiga att hembjuda
fastigheten till den bildade bostadsrattsforeningen. Det finns alltsd inget satt att
genom ett ombildningsforbud helt och hallet garantera att hyresratterna bibehalls.

Malmo stad

Malmo stad anvander sig av tomtrattsupplatelse for att styra upplatelseform till
hyresratter. Avgélden i huvudavtalet sétts betydligt hogre an avgélden i sidoavtalet
for att motverka ombildning till bostadsrétter. For Malm¢g stad handlar det om
avgalder som kan vara upp emot tio ganger hogre an for vanliga tomtrattsupplatelser.
| sidoavtalet anvander man sig av mdjligheten att avtala bort dispositionsfriheten for
tomtrattsinnehavaren och styr via detta avtal att hyresratter ska uppforas pa
fastigheten.

Malmo stad valjer ofta att avtala om tomtrattsupplatelser med fast avgald i tio ar samt
ett tak for hur stor nasta periods avgald maximalt ska bli. Ett vanligt tak ar att
avgalden for ar 11 till 20 inte Gverstiger den gamla avgalden tva och en halv gang.
Detta gors for att motverka for byggherren missgynnande chockhdjningar av
avgélden och for att skapa forutsagbarhet for tomtréttsinnehavaren.

I Malmg stad anvands tillaggskopeskilling generellt sett inte for att styra
upplatelseform for bostader, utan tillampas istallet for att i framtiden kunna justera
kopeskillingen for en fastighet. Malmé stad prissatter fastigheter uttryckt i kronor per
kvadratmeter BTA. Viljer byggherren att inte nyttja byggréatten fullt ut i ett forsta
skede baseras kopeskillingen endast pa de kvadratmeter som bebyggs. Om
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byggherren i ett senare skede vill bygga pa outnyttjad byggratt betalas en
tillaggskopeskilling for den yta som da bebyggs.

Vad géller viten kopplat till olika klausuler i avtal anvands detta i stor utstrackning,
betydligt mer séllan provas vitesklausuler i domstol. Tanken med ett vite &r dels att
det ska técka den skada som kommunen lider om klausulen i avtalet inte uppfylls,
dels att fungera som ett patryckningsmedel for att villkoret ska efterlevas. Vid
bestdammande av vitesniva har kommunen ett intresse av att sétta ett hogt belopp for
att sakerstalla att villkoret efterlevs. For hoga viten innebar dock en stor risk for bade
byggherren och dess finansiarer, vilket ibland kan vara avgdrande for om ett projekt
ska kunna komma till stand eller inte. Att viten far den rollen vill man saklart undvika
da det gemensamma malet for kommunen och byggherren ar att byggnation faktiskt
ska bli av.

Stockholms stad

Vid byggande av hyresratter later Stockholms stad, under aktuell mandatperiod,
byggherren vélja om marken ska frikopas till marknadsvarde eller upplatas med
tomtratt. Vid byggande av bostadsrétter finns inte samma valmgjlighet, utan mark for
detta andamal saljs alltid.

Fore 2007 anvéande sig Stockholms stad av differentierade avgalder beroende pa
bostadernas upplatelseform, men efter att detta forfarande prévats i kammarréatten och
ansetts strida mot likstéllighetsprincipen har man frangatt detta och anvander idag
samma sétt att bestimma avgalden oavsett upplatelseform.

| stadens markanvisningspolicy klargdrs att man vid val av byggherre tar hansyn till
byggherrens intresse av langsiktig forvaltning av bebyggelsen med avsedd
upplatelseform och att man lagger vikt vid hur byggherren fullfoljt
markanvisningspolicyn i tidigare projekt. Det ar alltsa pa detta satt man som kommun
har visst inflytande vad géller byggande av hyresratter.
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6 Byggnadsskyldighet

Vid nybyggnation finns ett intresse fran kommunen att sakerstalla att byggnationen
genomfdrs inom rimlig tid. | detta avsnitt behandlas varfor detta intresse finns och hur
kommunen kan stélla krav pa byggnadsskyldighet i samband med markférsaljning.

6.1 Bakgrund

I avtalen reglerar man ofta att en tidsplan ska upprattas for genomférandet av
byggnationen. 1 manga av avtalen finns dven krav pa byggnadsskyldighet som
innebér att man staller krav pa att byggnationen maste pabdrjas alternativt slutforas
inom viss tid. Kravet kan kopplas till olika patryckningsmedel for att sakerstélla att

det uppfylls.

Byggnadsskyldigheten anvands bland annat for att kommunerna vill undvika
spekulationskdp.®* Ytterligare anledningar att driva pd byggnation framkommer i
intervjuavsnittet 6.7 dar nagra yrkesverksamma inom omradet fatt ge sin syn pa krav
om byggnadsskyldighet.

Mojligheterna att genom PBL styra byggnadsskyldighet ar sma. Patryckningarna
enligt PBL bestar av genomforandetider for detaljplan och giltighetstider for bygglov
men innebar inte ndgon direkt pafoljd om byggnation inte sker i enlighet med plan
eller beviljat lov. | praktiken innebdr en utebliven byggstart enligt beviljat lov enbart
att lov maste sokas igen om man senare anda onskar bygga vilket medfér en
ytterligare kostnad. Dock finns risken att detaljplanens genomférandetid 16pt ut eller
att forutsattningarna andrats vilket skulle kunna leda till att lov inte beviljas igen.

Nedan ges exempel pa hur avtalsvillkoren kring byggnadsskyldigheten kan utformas
med olika patryckningsmedel. De exempel som presenteras ar byggnadsskyldighet
kopplad till vite, tillaggskopeskilling eller svavarvillkor samt byggnadsskyldighet
genom upplatelse av arrende innan mojlighet till kop. For samtliga exempel
presenteras deras grunder i lag samt problem och funderingar som kan uppsta i
samband med dem. Slutligen ges kommentarer fran kunniga personer.

8 Grauers (2012) Fastighetskop s. 61
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6.2 Genom viten

Ett alternativ ar att forplikta byggherren att betala vite om byggnadsskyldigheten inte
fullgoérs enligt avtalet.

6.2.1 Exempel

Byggnationen, som utgdrs av tre flerbostadshus med totalt 69
hyreslagenheter, skall vara fardigstalld senast 30 manader efter
tilltradesdagen. Vid d&dventyr av ett vite om 100000 kronor
multiplicerat med det antal lagenheter som ej uppforts, att utges till
staden vid anfordran.®

| detta fall &r vitet kopplat till antalet I&genheter som ej &r uppforda men det ar &ven
vanligt med viten i form av en klumpsumma. | vissa fall delar man upp
byggnadsskyldigheten i etapper som ska vara fardigstéllda vid olika tidpunkter.® Det
finns olika sétt att bestdamma ett vite. Det kan bestdmmas stegvis och ¢ka ju langre tid
byggherren dréjer med fardigstallande. Man kan dven bestamma att det ska utbetalas
periodvis om byggnationen annu inte ar fardig, exempelvis att vitet ska utga per
paborjad tremanadersperiod som byggnationen inte ar fardigstallt till dess att det ar
fardigstallt.®

6.2.2 Laglighet

Det rader stor avtalsfrihet vid fastighetsoverlatelser och parterna har sjélva méjlighet
att bestamma pafoljder vid kontraktsbrott. Oskéliga avtalsvillkor kan jamkas enligt
36 § AvtL. | avsnitt 5.2.2 redogors mer kring lagligheten for vitesklausuler.

| ett rattsfall fran Gota Hovratt ar 1986, mal nr 286/85, provades ett liknande villkor
som i exemplet ovan. Det gick ut pa att om byggnation ej pabdrjades inom viss tid
skulle skadestand utgd med 10 % av kopeskillingen eller 17 500 kr. Tingsréatten
konstaterade att bolaget atagit sig att utféra byggnation och utge skadestand om de ej
blev fardiga i tid. Skadestandet har karaktar av patryckningsmedel och ar enligt
avtalet ej beroende av att kommunen lidit ndgon skada. Tingsratten fann ingen
anledning att jamka avtalsvillkoret eller forkasta det pa grund av kommunens starka
forhandlingsposition. Byggherren forpliktigades darmed att utbetala skadestandet till
kommunen. Hovrétten faststallde tingsrattens dom.

¥ Helsingborgs kommun, Markanvisningsavtal del av Filborna 30:1-3, 4:1
% Hammard kommun, Markanvisningsavtal ”Lillangshamnen”
8 Helsingborgs kommun, Markanvisningsavtal “Magnus Stenbock”
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6.3 Genom tillaggskopeskilling

Byggnadsskyldigheten kan kopplas till en hogre kdpeskilling om byggnationen inte
fardigstélls som 6verenskommet.

6.3.1 Exempel

Har inte Bolaget genomfort utbyggnaden av Omradet med utformning
enligt detta avtal och upplatit bostaderna inom delomrade 2 med
hyresratt inom 36 manader fran det att kdpebrev uppréttats utgar en
tillaggskopeskilling om 1 800 kronor per kvm BTA for den del av
byggratten som &r hanforlig till bebyggelsen for hyresratt.®

6.3.2 Laglighet

Lagligheten for tilldggskopeskilling presenteras ndarmare i avshitt 5.3.2 Enligt
formkraven for overlatelse av fast egendom i 4 kap. JB ska en kopeskilling anges i
overlatelseavtalet. Kopeskillingen kan goras beroende av framtida handelse sa lange
den &r berdkningsbar da det man avtalat om intraffar. Forbudet mot villkor som
stracker sig langre an tva ar galler inte kopeskillingens erlaggande utan dessa villkor
kan gélla under langre tid.

6.4 Genom svavarvillkor

Avtalet kan goras villkorat av att byggnation kommer igang. Om villkoret inte
uppfylls faller avtalet och kopet atergar.

6.4.1 Exempel

Exempel 1
Har Bolaget inte lamnat in kompletta handlingar for bygglov for

utbyggnaden av Omradet enligt detta avtal inom 23 manader fran det
att kopebrev for Omradets delomrade 1, 2 respektive 3 har upprattats
ska kopet i den delen, om Kommunen sa begér, aterga varvid Bolaget
aterfar erlagd kopeskilling utan ranta eller annan ersattning. Detta
villkor ska inféras i képebreven.®

Exempel 2
Om exploatéren efter 1 ar fran tilltradesdagen inte har paborjat

byggnation enligt ovan ska exploatdren tillse att kommunen har
mojlighet att aterképa markomradet. Képeskilling utgar da med 90 %
av erlagd képeskilling.®’

8 Jarfalla kommun, Képe- och Exploateringsavtal delar av Saby 3:20

8 Jarfalla kommun, Képe- och Exploateringsavtal delar av Saby 3:20

8 Norrképings kommun, Kope- och Exploateringsavtal ” Stabben 12”
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Exempel 3
Kommunen har ratt att hava 6verlatelsen om exploatoren inte inom 18

manader fran markanvisningsavtalets undertecknande pabdrjat
utbyggnaden av merparten av grundlaggning inom omradet i enlighet
med i § 1 angivna detaljplan. Om kommunen valjer att hdva kopet
skall kommunen aterbetala vad exploatoren erlagt som kopeskilling
for marken, men ersatter inte ranta eller i ovrigt inte nagra av
exploatdrens kostnader. Detta villkor antecknas i kdpebrevet.®

Denna typ av villkor kan kombineras med ratt fér kommunen att f& erséttning® eller
skadestand®.

6.4.2 Laglighet

Parterna har full avtalsfrihet vid fastighetsoverlatelse och har darmed mdjlighet att
fritt avtala om olika paféljder sasom atergang, fixerat skadestandsbelopp eller ratt till
vite. Den avtalade paféljden géller da framfor den som féljer av lagtext. Om paféljden
gar alltfor langt till nagons fordel finns dock majlighet att jamka enligt 36 § AvtL.

Ett villkor med foljd att kopet av nagon anledning ska aterga kallas atergangsvillkor
och innebar att om villkoret i avtalet inte uppfylls ska kopet aterga. Ett
atergangsvillkor &r enbart giltigt i tva ar, detta enligt 4 kap. 4 § JB. Har man avtalat
om en langre tid faller hela avtalet. Tidsbegransningen for atergangsvillkor finns till
for att forsékra att fastighetskop slutfors. Att lata fastighetskép vara beroende av
villkor under en ldngre tid riskerar att skapa hoga kostnader och
planeringsproblematik for koparen. For att det ska finnas en tydlighet i om kop galler
eller inte ar det dven viktigt att atergangsvillkoren &beropas ganska snart nar en
kommun upptacker att det inte uppfylls och inte véntar flera &r.”* Villkor om kopets
fullbordan eller bestand maste finnas med i kdpebrevet for att fortsatta galla enligt
4 kap. 6 8 JB. Om det finns atergangsvillkor kan kdparen endast ges vilande lagfart
under tiden villkoret galler enligt 20 kap 7 & p 14 JB.

Klausuler som i exempel 2, déar saljaren ges ratt att givet vissa villkor aterkopa
fastigheten, kan tolkas pa tva satt beroende pa hur de ar utformade. Det ena innebar
att det ses som en atergangsklausul. Det andra alternativet innebar att det ses som ett
anbud fran koparens sida att i framtiden sélja fastigheten, ett sadant anbud &r som
tidigare forklarats i samband med formkraven for fastighetsoverlatelse inte
bindande.*” Utformningen av klausulen i exempel 2 gar endast att tolka som en sadan
mojlighet att aterkopa fastigheten som inte ar juridiskt giltig.

8 Alingsas kommun, Markanvisningsavtal “Afzelii trygghetsboende”
8 Katrineholms kommun, Exploateringsavtal del av Lévasen 3:1
% sgdertalje kommun, Exploateringsavtal del av Grusdsen 1:1
%! Grauers (2012) Fastighetskép s. 65-67
%2 Grauers (2012) Fastighetskop s. 63
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Havning innebdr att avtalet inte l&ngre géller och dérmed att samtliga prestationer
enligt avtalet ska aterga. Att ett havningsvillkor finns med i képehandlingarna hindrar
inte koparen att A full lagfart for kopet.** Om képaren under sin &gartid pantsatt
fastigheten faller dessa pantrétter efter att kdpet héavts enligt 6 kap. 8 § 2 st JB.
Detsamma géller upplatna nyttjanderatter, servitut och ratt till elektrisk kraft som
regleras i 7 kap. 25 § JB.

6.5 Genom arrende

Ett alternativ som anvands for att sakerstélla byggnation ar att upplata marken med
arrende. Nar byggnationen paborjats har byggherren ratt att forvarva marken av
kommunen.

6.5.1 Exempel

Fastighetsnamnden upplater till arrendatorn med nyttjanderatt den
del av fastigheten som pa bifogad karta markerats som arrendestllet.
Fastighetsnamnden forklarar sig for sin del villig att till arrendatorn
med &ganderatt Overlata alternativc med tomtratt upplata
arrendestéllet, under forutsattning att de i upplatelsen avsedda
byggnadsarbetena paborjats och bedrivs pa sadant satt som
fastighetsnamnden kan godkanna. Arrendestdllet ska sa snart
vederborliga tillstand inhamtats bebyggas med for verksamheten
erforderliga byggnader. Byggnadsarbetena ska igangsattas sa att
b0t§4enplatta och/eller stomme/6verbyggnad finns klar senast 2014-05-
13.

Kopplat till exemplet ovan finns dven en bestimmelse som stadgar att i det fall avtalet
upphor utan att ersattas av annat avtal ska arrendestallet aterlamnas till kommunen i
val avrojt skick. Detta ska ske utan ratt for arrendatorn till ersattning av kommunen
for nedlagda kostnader pa arrendestéllet.

6.5.2 Laglighet

Ett arrende av detta slag uppfyller troligen inte villkoren for jordbruks-, anldggnings-
eller bostadsarrende utan &r ett lagenhetsarrende. Reglerna for lagenhetsarrenden
finns i jordabalkens attonde kapitel. Upplatelser av lagenhetsarrende har liten
ekonomisk och social betydelse, reglerna om upplatelse av lagenhetsarrende ar darfor
fa och i stort sett rader avtalsfrinet. Det finns inga formkrav for att upplata
lagenhetsarrende utan upplatelsen kan vara muntlig. Det finns inte heller regler om
besittningsskydd, dverlatelse med mera. Viktigt &r dock att vederlag maste utga for att
det ska vara ett arrende.”

% Grauers (2014) Nyttjanderatt s. 113, 121
% Goteborgs kommun, Arrendevillkor del av Tuve 15:58,15:65, 15:66
% Grauers (2014) Nyttjanderatt s. 235-237
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De byggnader som uppfdrs med stod av arrendet blir 16s egendom. Reglerna om vad
som h&nder med byggnader som arrendatorn uppfort vid upphdrande av arrendet finns
i 8 kap. 21 8§ JB. Paragrafen anger att byggnader uppforda av arrendatorn ska erbjudas
fastighetséagaren for inlésen vid arrendatorns frantrade. Om fastighetsagaren valjer att
inte 16sa in byggnaden far arrendatorn féra bort byggnaden eller 6verlata den till en
eventuell efterfoljande arrendator. Valjer arrendatorn att féra bort byggnaden ska
arrendestéllet aterstallas i tjanligt skick. Bestammelsen ar dispositiv vilket innebér att
parterna sjalva kan komma Gverrens om vad som ska hdnda med arrendatorns
investeringar i dessa situationer s som har skett enligt exemplet ovan.

Arrendeupplatelsen ar ofta kopplad till en avsiktsforklaring att verlata fastigheten till
byggherren nar byggnation paborjats. Optioner i fastigheter & som namnts tidigare
inte bindande da de inte uppfyller formkraven i 4 kap. 1 § JB.

6.6 Att tanka pa vid val och utformning av avtalsvillkor

Nar man upprattar villkor med krav pa byggnadsskyldighet ar val av klausul och
formulering av den viktig. Nedan presenteras nagra punkter som i detta sammanhang
kréaver viss eftertanke.

6.6.1 Definition av pabdorjat respektive slutfort

For dessa typer av villkor &r det viktigt att tydligt definiera vad som kréavs for att
byggnadsskyldigheten ska vara uppfylld. Nagra exempel pa definition av paborjat
som finns i avtal ar att byggherren ska ha ansokt alternativt beviljats bygglov, gjutit
grunden eller gjort klart byggnadsstommen. For slutfort arbete kan det stéllas krav pa
inflyttningsklara lagenheter eller godké&nd slutbesiktning.

Sedan inforandet av nya PBL 2011 stalls krav pa att byggnadsnamnden enligt
10 kap. 3 § PBL ska ge startbesked innan atgard paborjas om den kraver bygglov
samt att startbeskedspliktigt byggnadsverk inte far tas i bruk forran
byggnadsndmnden gett slutbesked. For att beviljas startbesked krévs bland annat att
byggnaden antas uppfylla de krav som géller enligt lag. | startbeskedet ska
byggnadsnamnden bland annat faststalla kontrollplan for atgarderna enligt forslag
fran byggherren och stalla upp villkor for att fa paborja atgarderna om sa behovs,
detta framgar av 10 kap. 23-24 8§ PBL. Genom att byggnadsnamnden beviljar
slutbesked enligt 10 kap. 34 § PBL godkanns att atgarden anses vara slutford och att
byggnadsverk far tas i bruk. For att godkannas kravs till exempel att samtliga stéllda
krav &r uppfyllda.

Att anvanda start- och/eller slutbesked kopplat till byggnadsskyldighet kan vara
mycket anvéndbart. For att beviljas startbesked krdvs att byggherren investerar i
projektet och lagger ner mycket engagemang. Nér det &r gjort & det mojligen inte
langre ekonomiskt forsvarbart for byggherren att inte fortsatta byggnationen vilket
ofta &r intentionen med byggnadsskyldigheten. Det ar mycket tydligt fran bada parter
vad som kravs for att beviljas startbesked och det kan inte rada nagon tvist om
huruvida startbesked beviljats eller inte vilket minskar riskerna for tvist. Samma sak
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géller for slutbesked, nér slutbesked beviljats ska byggnaderna vara féardiga att tas i
bruk och det & mycket tydligt att byggnadsskyldigheten &r uppfylld.

6.6.2 FOrlangning av tidsfristen

Kraven pa byggnadsskyldigheten kopplas oftast till en mojlighet for koparen att fa
forlangning i vissa fall.

Exempel 1
Staden kan ge tidsforlangning om sarskilda skal foreligger, t.ex. om

marknadsforutsattningarna vasentligen forandras.*

Exempel 2
Om Koparen hindras att fardigstalla bebyggelse pa grund av hinder

utanfor Koparens kontroll skall kdparen ha ratt till nddvéndig
forlangning av de angivna tidsfristerna for byggnadsskyldighet.
Koparen skall skriftligen anhadlla om sadan forlangning hos
Kommunen.”’

Exempel 3
Skulle hinder uppsta utan parternas forskyllan ska projektet

framflyttas med den tid som hindret varat.*®

Ett krav for forlangningen ar alltsa ofta att skalet till forlangningen ligger utanfor
kdparens kontroll. | flera fall regleras sarskilt att ett skdl kan vara bristande
marknadsforutsattningar. For att fa forlangning kravs ofta en anmélan eller ansokan
till kommunen som sedan beslutar om skalen ér tillrackliga och hur lang forlangning
som ska ges.

Klausulerna i exemplen ovan oppnar for tolkningssvarigheter och eventuella tvister.
Om mojlighet till forlangning ska medges ar det viktigt att specificera tydigt i vilka
fall detta kan ske for att undvika osédkerheter som skulle kunna leda till tvist.

6.6.3 Finansiering

For att kunna paborja byggnationen kravs stora summor pengar. For att finansiera
detta behdvs ofta 1an av banker, som sakerhet for lanen kraver bankerna pantréatt i
fastigheten.

Pantrdtt styrs av reglerna i 6 kap.JB. For att pantsdtta sin fastighet ansoker
fastighetens &gare om inteckning i fastigheten hos inskrivningsmyndigheten,
inteckningsreglerna finns i 22 kap. JB, och far da ett pantbrev. For att pantratt ska
uppsta kravs ett fordringsférhallande mellan tva parter, en dverenskommelse om att
pant ska lamnas och tradition av pantbrev. Ett skuldebrev upprattas som reglerar

% Helsingborgs kommun, Markanvisningsavtal del av Filborna 30:1-3, 4:1
% Malmé kommun, Kopeavtal Pippi 2
% Hammard kommun, Markanvisningsavtal “Lillingshamnen”
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fordran och 0Overenskommelsen om pant, sedan Overldmnas pantbrevet till
borgenaren. Pantratten innebdr att om gdaldendren inte betalar sin skuld har
borgenaren mojlighet att realisera panten for att tacka fordran, detta sker genom regler
i utsdkningsbalken och innebér i praktiken en exekutiv férséljning av fastigheten.®

Nar byggnadsskyldigheten regleras med atergangsvillkor kan koparen endast fa
vilande lagfart och genom arrende kan lagfart inte sokas alls. Genom att kdparen inte
har full lagfart pa fastigheten kan denne ej beviljas inteckning i fastigheten vilket
innebar att det inte gar att soka lan med fastigheten som pant. Enligt
22 kap. 4 8 1 p JB ska inteckning forklaras vilande om den som sokt inteckningen
endast har vilande lagfart och det inte finns medgivande till inteckningen av den som
har lagfart. Detta innebdr alltsa att om parten med lagfart medgivit inteckningen kan
pantbrev beviljas i fastigheten. Forfarandet kan anvandas i samband med att kdpet ar
beroende av att kdpeskillingen ska erlaggas och mojlighet finns for saljaren att hava
om betalning inte sker. Om kopet ska aterga eller hdvas galler inte gjorda
pantsattningar enligt 6 kap. 8 § 2 st JB. For att kreditgivaren ska sékra sin pantratt kan
bada parters medgivande kravas aven i pantavtalet.

6.7 Kommentarer fran intervjuer

Nedan foljer sammanstéllningar av de intervjuer som genomférts. Personerna som
intervjuats ar Olof Moberg pa Sveriges kommuner och landsting, Kjell Sollbe pa
Malmo stad samt Larisa Freivalds och Per Fyrvald pa Stockholms stad. | syfte att fa
en battre bild av arrendeférfarandet har exploateringsingenjor Lena Bengtsson och
markingenjor Ruxandra Lazar pa Lunds kommun intervjuats.

Sveriges kommuner och landsting

Kommunerna har ett stort intresse av att stalla krav pa byggnadsskyldighet och
Moberg anser att det &r bra att anvanda sig av det. Tanken med klausulerna ar inte att
tvinga till sig pengar, exempelvis genom viten, utan att se till att byggnationen
genomfors. Det vanligaste ar troligen att skyldigheten kopplas till atergangsvillkor
men viten eller tillaggskopeskilling fungerar ocksa.

Nackdelen med atergangsvillkor och arrenden &r att de inte ger lagfart vilket forsvarar
finansieringen. For stora byggbolag med god ekonomi &r det oftast inget problem men
det kan vara svarare for mindre foretag och privatpersoner som ar beroende av att
kunna fa pantbrev i fastigheten for att finansiera byggnationen.

Malmo stad

En anledning att stélla krav pa byggnationsskyldighet &r att man vill undvika tomma
tomter som skapar ett ofardigt intryck i omradet. Genom att stalla krav pa att
byggnationen i huvudsak fardigstalls med férdiga yttervdggar minskar denna risk.
Byggnadsskyldigheten behdver inte innebdra inflyttbar byggnad utan bara stélla krav

% Grauers (2012) Fastighetskdp s. 22-29
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upp till en viss niva dar byggherren lagt ner sd mycket pengar att den maste fortsatta
bygga.

I Malmo stad anvande man sig forr av arrendeupplatelser men anvander sig numera
av Okande viten kopplat till byggnadsskyldigheten. Sollbe menar att en risk med
arrendeupplatelse ar att byggherren pabdrjar byggnationen genom arrendekontraktet
men att ndgon Overlatelse sedan inte kommer till stand. Om byggherren da har
uppfort bottenplattan far kommunen tillbaka marken med bottenplattan pa, ofta maste
denna tas bort da den inte passar nasta byggherres planer. For att sakerstalla att
pengar finns for att riva plattan kravs i princip en bankgaranti av byggherren.
Eftersom byggherren inte far lagfart pa fastigheten kan byggherren aven fa svart att
finansiera byggnationen och darmed inte ha mojlighet att fullgora villkoret.

Stockholms stad

I Stockholms stad anvander man sig av en klausul som kopplar samtliga ataganden i
avtalet till ett vite, pa detta satt regleras aven byggnadsskyldigheten. Vitet &r tankt att
vara ett patryckningsmedel for att marken ska tas i ansprak och tillgodose att de
byggmal som finns uppfylls. Det &r ovanligt att viten faktiskt doms ut. Fyrberg minns
ett fall dar byggherren tvingats betala vite kopplat till byggnadsskyldighet. I det fallet
skulle flera byggnader uppforas varav en av dem skulle fungera bullerddmpande
gentemot de andra. Da byggnaden inte uppfordes som planerat fick de andra
byggnaderna svart att uppfylla bullerkraven och darmed svart att fa slutbesked.
Eftersom den ouppfyllda byggnadsskyldigheten i detta fall drabbade andra démdes
vitet ut.

Eftersom marknaden i stort sett &r god i Stockholm ar det sallan nagot problem att fa
byggherrarna att pabdrja byggnationen. Nar byggherrarna kopt marken kostar den
pengar och byggnation krévs for att marken ska kunna ge avkastning.

For byggherrarna ar det viktigt att uppfylla de villkor som finns i avtalen for att i
framtiden bli tilldelad ny markanvisning. Stockholms stad har i sin
markanvisningspolicy angett att de vid val av byggherre tar hansyn till hur
byggherren uppfyllt policyn i tidigare projekt. Har byggherren inte paborijat
byggnationen sd som avtalat blir det svart for byggherren att tilldelas ny
markanvisning.

Lunds kommun

I Lunds kommun anvander man sig av arrenden for att stélla krav pa byggnation nar
man ska sélja mark for industri- och fribyggartomter, nyligen har man &ven borjat
anvanda sig av metoden for bostader. Man anser att det finns manga fordelar med att
patvinga byggnation, en av dem ar att undvika spekulationskop.

Bengtsson och Lazar upplever inte att byggherrarna far finansieringsproblem.

Bankerna ar inforstddda med hur det fungerar och brukar ga med pa att hjalpa
byggherrarna med finansieringen trots arrende.
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Arrendetiden &r pa ett ar och under denna tid ska byggnationen natt sa langt att det for
kommunen &r tryggat att byggnationen férdigstalls. Detta krav innebér oftast att en
gjuten platta ska ha uppforts. FOor nybyggartomter som byggs av entreprenér kan krav
stallas pa undertecknade entreprenadkontrakt. Majlighet till forlangning kan ges
exempelvis om bygglovsprocessen dragit ut pa tiden eller byggherren i princip ar klar.

Om byggnation ej sker och byggherren inte tillats kopa marken efter arrendetiden ska

tomten aterstéllas i befintligt skick. Bengtsson och Lazar har inte varit med om nagot
problem i samband med detta.
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7 Tekniska egenskapskrav

Vid kommunal markférséljning forekommer ofta krav pa byggnadernas tekniska
egenskaper som kan gélla exempelvis energianvandning och tillganglighet. Detta
avsnitt behandlar regleringen av tekniska egenskapskrav med en bakgrund till varfor
de anvands och hur de utformas. Avslutningsvis presenteras det nya lagforslaget som
inskrédnker mojligheterna att stalla tekniska egenskapskrav och féljderna av detta.

7.1 Bakgrund

For Sverige galler ett antal miljokvalitetsmal som syftar till att ge en tydlig struktur
for miljoarbetet. Ett av dessa mal géller en god bebyggd miljé6 som bland annat
innebar att byggnader och anlaggningar ska lokaliseras och utformas pa ett
miljoanpassat satt och sa att en langsiktigt god hushallning med mark, vatten och
andra resurser framjas. Det &r Boverket som &r ansvarig myndighet for detta mal.'®
Ett verktyg for att tillgodose malet finns i Boverkets byggregler dar ett avsnitt styr
energihushallning. | Boverkets byggregler finns &ven ett avsnitt om tillganglighet,
bostadsutformning, rumshojd och driftutrymmen som stéller krav pa att den byggda
miljon ska vara tillganglig och anvandbar.’®*

Vid nybyggnation styrs de tekniska kraven av bestdammelser i PBL, PBF och BBR.
Kommunen kan uppratta specifika krav i detaljplan och i startbesked. Mdjligheterna
att stalla krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper anges i 8 kap. 4 § PBL och
galler exempelvis barformaga, sakerhet i handelse av brand, skydd mot buller samt
energihushallning. Innebdrden av de tekniska egenskapskraven preciseras i PBF och
Boverket dar bemyndigade att genom BBR meddela sérskilda foreskrifter for
tillampningen av bestammelserna.'® Kommuner har ofta egna mal for sitt arbete och
vill darmed stalla krav som gar utover lagstiftningen. Ett tydligt exempel ar om
kommunen vill ta hansyn till en dkad andel &ldre invanare med storre behov av
anpassade bostader och bygga bostdder med béttre tillganglighet for att latta trycket
pa den kommunala &ldreomsorgen.'®®

| Byggkravsutredningen undersoktes forekomsten av tekniska egenskapskrav som gar
utover foreskrifterna enligt BBR och det konstaterades att dessa krav ar relativt
vanligt forekommande. Kraven stéills oftast i markanvisningsavtal och de mest
framtrddande kraven galler energianvandning och tillgdnglighet. Genom att stélla
krav utdver de nationella foreskrifterna uppkommer ett flertal konsekvenser,
exempelvis uppstar direkta merkostnader for projektering och uppférande av
byggnader samt indirekta kostnader genom minskat bostadsbyggande. De direkta

1% Regeringen (2013b) Sveriges miljémal

191 Boverket (2013c) Boverkets byggregler

192 prop. 2013/14:126 En enklare planprocess s. 219

103 prop. 2013/14:126 En enklare planprocess s. 253
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merkostnaderna for uppférande av bostdder beddms vara 10 till 15 %, detta ar till
dvervagande del kopplat till egenskapskrav for bostaders energianvandning.**

Nedan framstalls exempel pa hur villkoren kan stillas upp vid kommunal
markforsaljning. Ddrefter presenteras inneborden och foljderna av det nya
lagforslaget.

7.2 Exempel

Exempel 1
All nyproduktion av byggnader ska i enlighet med Helsingborgs

energistrategi 2035 byggas enligt principen lagenergihus.
Lagenergihus definieras som hus som &r dimensionerade for en
energianvandning som ligger minst 25 % under géllande byggregler
(BBR).'®

Exempel 2
Taket pa envaningsbyggnaden mot torget skall forses med gront

sedumtak med planeringar utefter frontpartiet mot torget. Ett av
flerbostadshusen skall miljocertifieras med stravan att uppna
miljobyggnad silver'®. Ovriga byggnader ska byggas i likvardig
standard som den miljécertifierade byggnaden.’®’

Exempel 3

Exploatdren dr medveten om att ett basanpassningsprogram “annu
bittre bostdder” har tagits fram for krav pa bostadsutformning
utover lagstiftning vad galler tillganglighet for funktionshindrade
och &ldre. Dessa regler ska galla for flerbostadshus.®®

| flera fall &r de tekniska kraven kopplade till av kommunen framtaget program
gallande milj6/energi, basanpassning, kvalitet och/eller tillganglighet. Detta innebér
att byggherrar maste undersoka om dessa program innehaller krav som gar utéver
BBR innan planering av bebyggelsen kan starta.

Vissa kommuner reglerar aven specifika detaljer exempelvis genom krav pa putsad

fasad och sedumtak’®, inglasad balkong och sjoutsikt samt planerad
110

energiforbrukning pa hogst 80 kwW/kvm, ar.

104 S0U 2012:86 Okat bostadsbebyggande och samordnad miljékrav s. 9-11
1% Helsingborgs kommun, Markanvisningsavtal del av Filborna 30:1-3, 4:1
1% Miljébyggnad silver innebar styrning som gér utdver BBR
197 salems kommun, Markanvisningsavtal “Ronninge centrum”
1% Helsingborgs kommun, Markanvisningsavtal “Magnus Stenbock”
19 Botkyrka kommun, Exploateringsavtal del av Tullinge 19:287
19 Hammard kommun, Markanvisningsavtal *Lillingshamnen”
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Villkoren kopplar till prissattningen och kopeskillingen speglar de motkrav som stélls
pa byggherren. Aven vitesklausuler kan pa olika satt kopplas till kraven och fungerar
som patryckning for att sakerstalla att byggnationen far de nskade egenskaperna.

7.3 Proposition 2013/14:126

I mars 2014 kom en ny proposition som féreslar att PBL kompletteras med en
bestammelse som innebéar att kommunen inte far stalla egna krav pad byggnadsverks
tekniska egenskaper vid planlaggning, andra drenden enligt PBL eller i samband med
genomfdrande av detaljplaner. En presentation av lagforslagets formulering finns i
avsnitt 4.6.1 och innebér ett forbud mot att stalla krav pa de nio tekniska egenskaper
som framgar av 8 kap. 4 § PBL och preciseras i BBR. Syftet med lagforslaget ar att
skapa enhetliga tekniska egenskapskrav over hela landet vilket underldttar for
byggherrar som verkar i flera kommuner och skapar 6kad férutsdgbarhet i processen.
Om sadana krav upprattas ar de utan verkan. Vissa specifika situationer ar undantagna
forbudet och bestammelsen géller exempelvis inte da kommunen handlar som
fastighetsdgare.

| propositionen resoneras kring i vilka situationer kommuner ska kunna stélla tekniska
egenskapskrav. Det konstateras att PBL tydligt bor ange att det inte & mojligt att
genom det kommunala planmonopolet eller myndighetsrollen aldgga en enskild att
acceptera krav som gar utover vad lagstiftaren ansett ar befogat for att uppna
vasentliga tekniska egenskaper. Det béasta sattet att framja en utvecklig av
byggnadsteknik ar att de tekniska kraven enbart stalls pa nationell niva. Kommunerna
har istallet mojlighet att genom fysisk planering arbeta for ett langsiktigt miljoarbete.
Kommuner bor dock inte ges samre mojlighet dn andra fastighetsagare att agera pa
marknaden. | de fall kommunen agerar i egenskap av byggherre eller fastighetsdgare
kan det finnas godtagbara skal att vid nybyggnation upprétta krav pa tekniska
egenskaper som gar utéver de som féljer av BBR.

Regleringen i propositionen innebar att en kommun som huvudregel inte far krava
andra tekniska egenskaper genom vare sig exploaterings- eller markanvisningsavtal
eftersom dessa styrs av kommunens roll som planmyndighet. Genom
markanvisningsavtalet sker en markoverlatelse och sarskilda villkor for de planerade
byggnadsverken kan stéllas upp. Vid markanvisningsavtal agerar kommunen utifran
planmonopolet och avtalet uppréttas inte, som man kan tro, mellan tva jambordiga
avtalsparter. Det &r utifran detta inte rimligt att kommunen ska kunna nyttja sin makt
genom planmonopolet pa sa satt att byggherren tvingas till krav som gar utéver
lagstiftningen.

Lagforslaget som anges i propositionen forhindrar inte den moéjlighet kommunen har
att bestdmma om utformningskrav for olika byggnadsverk. Dessa krav kan gélla
exempelvis att byggnader ska ha en viss arkitektonisk utformning, viss hojd eller ett
visst fasad- eller takmaterial. Fragor av detta slag ska aven i fortsattningen kunna
styras i detaljplaner, bygglov och genom avtal. Nivan pa de tekniska egenskapskrav
som gar att stélla styrs av bestammelserna i PBF och BBR. Om nivaerna inte tydligt
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framgar kan kommunerna i samband med det tekniska samradet tolka krav utifran vad
som medges enligt PBF och BBR, sadana krav &r inte att betrakta som egna krav.

7.4 Konsekvenser

Det finns, i och med lagforslaget, en stor risk att mdéjligheten att styra de tekniska
kraven sa som flera kommuner tidigare gjort forhindras i framtiden. | propositionen
utreds de konsekvenser som kommunerna drabbas av om forbudet mot kommunala
egenskapskrav infors. Forbudet innebér en inskrankning av det kommunala sjalvstyret
och forhindrar kommunerna att stélla krav i samband med markférsaljning och
planldggning. En inskrankning i det kommunala sjalvstyret bor enligt 14 kap. 3 8 RF
inte ga utéver vad som ar nddvandigt med hansyn till de &ndamal som foranlett den.
For att olika intressenter ska kunna bygga bostdder och lokaler &r det viktigt att
reglerna for plan- och byggprocessen ar enkla, tydliga och val fungerande. Otydliga
regler skapar en osakerhet och minskar forutsagbarheten for byggherrar. Genom att
stoppa mojligheten att uppratta lokala tekniska egenskapskrav forhindras att ett visst
krav i BBR justeras utan hansyn till BBR:s ¢vriga krav och utan den helhetsbild som
Boverkets har. Egenskapskraven som stélls upp idag ar inte forenliga med
ansvarsfordelningen mellan stat och kommun. De tar inte heller hénsyn till avsikten i
forarbetena till PBL som menade att byggherren ska ha frihet att vélja I6sning for att
uppfylla de tekniska egenskapskraven. Vid en beddmning av alla intressen
konstateras att inskrankningen ar tillaten. Andamalet med inskrankningen &r framst
att &stadkomma en réttstillampning som motsvarar intentionerna med PBL.*"*

| detta sammanhang uppstar fragan om kommunerna inte langre tillats stélla strangare
krav men har haft ett behov av att gora det tidigare, innebar det att BBR har for lagt
stillda krav. Boverket arbetar just nu med revideringar av byggreglerna. Som ett steg
mot att skdrpa energireglerna foreslas till exempel att dagens system med tre
klimatzoner ersatts med ett system dé&r man anvander geografiska
justeringsfaktorer.'*?

Sveriges kommuner och landsting har i ett yttrande gett sina asikter om forslagen i
Socialdepartementets promemoria Tekniska egenskapskrav och kommunala
markanvisningar *** som utgavs fére propositionen men med liknande lagférslag.
SKL avvisar forslaget till begransning av kommunernas mojligheter att stalla krav i
samband med markanvisning/markupplatelse. De anser att skillnaderna mellan
kommunernas energikrav bor minskas genom gemensamt utvecklingsarbete och en
mer framatsyftande konstruktion av BBR. SKL har i detta syfte tagit fram en
rekommendation om gemensamma energikrav som sants ut till kommunerna och
valkomnar Boverkets uppdrag att utarbeta nya, tuffare regler for energihushallning.

1 Prop. 2013-14/126 s. 252-255
112 Boverket (2014) Boverket arbetar med revidering av byggreglerna
"2 52013/6411/PBB
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SKL anser att forslaget ger upphov till ett antal fragetecken och darmed en stor
osdkerhet kring dess effekter och bor darfér inte laggas till grund for lagstiftning.***

Malmé stad har i sin tjansteskrivelse gallande samma PM framfort att de avstyrker
forfattningsforslaget om &ndring i plan- och bygglagen betraffande tekniska
egenskapskrav. | skrivelsen framhalls att lagforslaget innebar att Boverkets regler blir
bindande gentemot kommunerna men man undrar vad som galler om BBR inte
reglerar en teknisk egenskap eller om den endast namns vagt eller inte alls i de
allmanna raden. Har kommunerna da mojlighet att stélla egna krav? En konsekvens
som Malmo ser med forslaget ar dven att kommunerna slutar sélja mark och sjalva
driver byggnationen for att da kunna stélla krav som vilken byggare som helst pa sina
leverantdrer.'™ Stockholms stad har i sitt yttrande framfort synpunkter pd att forslaget
innebdr en begransning i egendomsskyddet och det kommunala sjalvstyret. Man
patalar aven att forslaget kommer fa forodande konsekvenser for miljoarbetet i
Stockholms stad och kommer att hamma miljoteknikutvecklingen inom
byggbranschen.™*

7.5 Kommentarer fran intervjuer

Nedan foljer sammanstéllningar av de intervjuer som genomférts. Personerna som
intervjuats ar Olof Moberg pa Sveriges kommuner och landsting, Kjell Sollbe pa
Malmo stad samt Larisa Freivalds och Per Fyrvald pa Stockholms stad.

Sveriges kommuner och landsting

Moberg menar att det oftast inte finns nagon anledning for kommunerna att stalla
krav men om det anda finns ett behov maste kommunerna kunna stalla civilrattsliga
krav i sin roll som markéagare.

Malmo stad

I Malmé stad tycker man att BBR staller for laga krav. De har aven markt av att det
finns en onskan fran flera byggherrar att bygga battre 4n BBR:s krav, vissa har till
och med egna miljéprogram som man féljer vid nybyggnation. Sollbe anser att det
borde vara mojligt att traffa en frivillig 6verenskommelse sa lange parterna ar dverens
utan att den blir en nullitet som lagforslaget skulle innebdra. Om lagforslaget gar
igenom blir det svart for kommuner att premiera byggherrar som bygger battre an
BBR, hur ska man da kunna paverka och skapa en morot for dem att bygga bra?

Det nya lagforslaget stoppar mojligheterna for kommunerna att styra tekniska
egenskapskrav vid markanvisning. Sollbe anser att det d&ven om lagforslaget gar
igenom finns mojlighet att styra tekniska krav genom tomtréttavtal. | dessa fall dger
kommunen marken och kan darfér bestdmma hur byggnationen ska ske.

14 SKL (2013b) Tekniska egenskapskrav och kommunala markanvisningar
115 Malmé stad Stadskontoret (2013) Tjansteskrivelse
118 Stockholms stad (2013) PM 2013:184 RI
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Stockholms stad

Stockholms stad avtalar alltid om sk&rpta energi- och tillganglighetskrav vid
upplatelse eller 6verlatelse av stadens mark till en byggherre. Stockholm stad har i
samarbete med byggbranschen tagit fram ett program for energi och utemiljo.
Freivalds och Fyrvald berattar att i exploateringsnamndens handlingsplan finns bland
annat de energikrav som ska tillampas vid markanvisningar. Styrning pa detta satt dar
byggherrarna forbinder sig att folja ett visst miljoprogram férhindras om lagforslaget
gar igenom.
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8 Kommunens madjligheter att séakerstalla
avtalsvillkorens fullgérande

Ett markanvisningsavtal med tillhorande 6verlatelseavtal har, som tidigare forklarats,
ofta villkor som stracker sig framat i tiden. For att sakerstalla att byggherren fullgor
sina ataganden kan kommunen stalla upp olika villkor. Det finns &ven en risk att
byggherren en kort tid efter fastighetsoverlatelsen bestammer sig for att salja
fastigheten till en annan byggherre. Da kravs villkor i avtalet for vad som galler vid
en framtida Overlatelse for att sékerstdlla att dven framtida kopare fullgor det
ursprungliga avtalet. Nedan presenteras nagra restriktioner som kommuner anvander
sig av i syfte att sdkra genomférandet av vissa avtalspunkter.

8.1 Avtalets fullg6rande

For att sékerstalla att byggherren fullgér samtliga ataganden i avtalet kan kommunen
stalla krav pa vitesskyldighet om avtalet ej fullgors. Avtalets fullgérande och
vitesutfastelsen kan kopplas till olika typer av sékerheter for att garantera kommunens
mojlighet att fa ersattning.

8.1.1 Exempel

Underlater bolaget att fullgora sina forpliktelser enligt detta avtal
aligger det bolaget att vid anfordran erlagga vite om upp till
3000 000 kronor.

Till sdkerhet for vitesutfastelsen och ratta fullgérandet av sina
skyldigheter, enligt detta avtal, ska bolaget vid avtalets
undertecknande till kommunen l&mna en bankgaranti alternativt
borgensforbindelse upp till 3 000 000 kronor. Darest bolaget skulle
asidosatta sina forpliktelser enligt detta avtal, &ger kommunen utan
iakttagande av i lag stadgade formaliteter ianspraktaga stalld sakerhet
motsvarande bolagets underlatenhet. Av bolaget till kommunen stalld
sakerhet om 3 000 000 kronor aterlamnas av kommunen till bolaget
vid tidpunkten nér samtliga etappers exploateringsanldggningar har
godkants genom garantibesiktning."*’

Det &r inte alltid man som i exemplet ovan anvénder sig av bankgaranti eller
borgensforbindelse for att sdkra mojligheten att realisera vitet. | exemplet férbinder
sig kommunen att innan eventuellt vitesforlaggande préva om bolaget har ratt till
forlangning av tiden eller har skélig anledning att inte fullgéra avtalet.

7 Norrképings kommun, Avtal Ostra Eneby 1:1 m.fl.
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8.1.2 Laglighet

Det rader stor avtalsfrihet vid fastighetsoverlatelser och parterna har sjalva mojlighet
att bestamma pafoljder vid kontraktsbrott. Oskéliga avtalsvillkor kan jamkas enligt
36 § AvtL. | avsnitt 5.2.2 redogors mer kring lagligheten for vitesklausuler.

Borgen innebdr att en person atar sig ekonomiskt ansvar for ndgon annan, detta
grundar sig pa reglerna i 10 kap. HB. | det fall huvudgaldenaren inte kan betala vad
den ar skyldig overgar ansvaret att fullgora betalningen pa borgensmannen.
Bankgaranti ar en form av borgen fran en bank dar banken forbinder sig att betala
garantibeloppet till kommunen om entreprendren inte skulle uppfylla sin del av
avtalet.

8.2 Overlatelserestriktioner

| syfte att tillgodose att villkoren fullgors upprattas overlatelserestriktioner som
reglerar om och under vilka villkor en 6verlatelse far ske.

8.2.1 Exempel

Detta avtal far inte Overlatas av exploatoren till annan utan
kommunens skriftliga godkannande.™®

Detta kan kopplas till patryckningsmedel sasom vite.

8.2.2 Laglighet

Ett avtal binds mellan tva parter och sa lange det finns ouppfyllda villkor i avtalet kan
man inte byta parter i avtalet. | exemplet ovan anges att avtalet inte far Gverlatas, en
fraga som uppstar dr om ett sadant forbud innebér att fastigheten inte far 6verlatas.

| jordabalken framgar av 4 kap. 3§ 3 p JB att ett villkor som begransar den nya
agarens réatt att overlata fastigheten ar ogiltigt om det inte star med i képehandlingen.
Detta ger att ett 6verlatelseforbud ar giltigt sa lange det finns med i kdpehandlingen.
Ett overlatelseforbud ska enligt 20 kap. 14 § JB antecknas i fastighetsregistret och en
ny kopare kan inte beviljas lagfart nar anteckning om 6verlatelseforbud finns.

I NJA 1993s.468 har fragan om borgenarsskyddet vid ett Overlatelseforbud
behandlats. Ett kommanditbolag kopte tva fastigheter av ett aktiebolag och i
overlatelseavtalet fanns en klausul med inneborden att kommanditbolaget inte fick
overlata fastigheten utan aktiebolagets godkannande. Kommanditbolaget forsattes i
konkurs och frdgan om fastigheten skulle ingd i bolagets konkursbo, trots
overlatelseforbudet, provades av hogsta domstolen. HD konstaterade inledningsvis att
overlatelseforbud i kopehandling avseende fast egendom har rattsverkan och att
denna i forsta hand ar gallande mellan parterna. Antecknas Gverlatelseforbudet i
fastighetsregistret enligt 20 kap. 14 § JB anses forbudet bindande for varje ny agare

118 Tyress kommun, Markanvisningsavtal *Strandudden ”
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av fastigheten. Alltsa blir forbudet obligationsrittsligt bindande mellan parterna bara
genom att detta upptas i koOpehandlingen. Vidare behandlades huruvida
overlatelseforbudet har rattsverkan mot tredje man eller inte. HD menade att
overlatelseforbud som uppkommit i siljarens intresse inte har ndgon verkan mot
koparens borgenarer. Enligt rattsfallet kan alltsa dverlatelseforbud i saljarens intresse
for en oneros fastighetsoverlatelse inte medfdra skydd for utméatning av fastigheten.

Det ar tveksamt om Overlatelserestriktionen i exemplet ovan anses som ett sadant
overlatelseforbud som antecknas i fastighetsregistret da det kopplar till avtalet och
inte fastigheten. Ett liknande forbud som direkt verkar mot fastighetsoverlatelse
innebdr att koparen forhindras att salja vidare fastigheten, dock kan ej hindras att
kdparens borgendr tar odver fastigheten och begar exekutiv auktion av den.'
Klausulen innebér inte ett strikt overlatelseférbud utan mojlighet ges att fa dverlata
genom godkéannande av kommunen.

Giltighetstiden for ett Gverlatelseforbud av benefik karaktar till fysisk person bor gélla
under personens livstid. Vad galler tiden for ett overlatelseforbuds giltighet nar det
galler onerdsa Overlatelser till juridisk person rader delade meningar. En av
standpunkterna ar att overlatelseforbudet ar giltigt sa lange som det mottagande
rattssubjektet existerar.*°

Vid tomtrattsupplatelse &ar det inte mojligt att pa motsvarande sétt infora
overlatelseinskrankningar eftersom tomtrattshavarens ratt att overlata tomtratten inte
far inskrankas enligt 13 kap. 6 § JB.

8.3 Villkora framtida dverlatelse

Det forekommer &ven att det i avtalen finns villkor som behandlar formerna for en
framtida Overlatelse, detta for att kommunen vill garantera att villkoren i
ursprungsavtalet beaktas.

8.3.1 Exempel

Exempel 1
Bolaget skall vid en o&verlatelse av den fastighet pa vilken

hyresrétterna &r beldgna infora ett konverteringsforbud — inklusive
vitesatagande enligt ovan (20 miljoner kronor) — fér omvandling fran
hyresratt till bostadsratt eller dylikt inom femton ar for dessa
lagenheter, som skall upplatas med hyresratt samt att framtida
kopare ocksa skall &laggas forpliktelser enligt detta avtal.***

1% Zackariasson (2003) Svensk rattspraxis s. 878

120 indblad (1987) Overlatelseforbud s. 31

121 salems kommun, Markanvisningsavtal “Rénninge centrum”
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Exempel 2
Bolaget forbinder sig, vid vite av 2 700 000 kronor i penningvarde

2010-10-01, att vid Gverlatelse av dganderatten till Fastigheten tillse
att de nya &agarna overtar samtliga forpliktelser enligt denna
overrenskommelse genom att i respektive avtal angaende overlatelse
inféra foljande bestdammelser: Kodparen forbinder sig att i av
Stockholms stad pafordrade delar efterkomna mellan Stockholms stad
och Byggherren tréffad overenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom del av fastigheten
daterad............. Overenskommelsen bifogas i avskrift. Koparen skall
vid overlatelse av aganderéatten tillse att varje kopare som foljer
darefter binds vid 6verenskommelsen, vilket skall fullgéras genom att
denna bestammelse, med i sak of6randrad text intages i
overlatelsehandlingen. Sker ej detta skall kopare utge vite till
Stockholms stad med 2 700 000 kronor i penningvarde 2010-10-01.
Motsvarande ansvar ska avila varje ny képare.'*

I samband med denna typ av klausul krévs i vissa fall att det i dverlatelsehandlingen
ska skrivas in bestdimmelse om att ansvaret for klausulen &r solidariskt. Detta innebar
att framtida kopare ska ansvara solidariskt med nuvarande kdpare for vitesbeloppets
betalning.'?

8.3.2 Laglighet

I exemplen ovan uttrycks en vilja att alla framtida agare av fastigheten ska félja vad
som géller enligt avtalet mellan kommunen och den ursprunglige kdparen av
fastigheten. | ett avtal & endast mdjligt att stalla sin avtalspart till svars for ett
avtalslofte. Det gar alltsa inte att direkt i avtal binda framtida kopare till ndgot utan
man maste gora som i exemplet ovan dar man tvingar forvarvaren, med vite som
patryckning, att skriva in villkor vid eventuell framtida Gverlatelse. Skulle koparen
salja vidare utan att villkoret fors vidare i dverlatelseavtal doms vitet ut.

Det rader stor avtalsfrihet vid fastighetsoverlatelser och parterna har sjéalva méjlighet
att bestamma paféljder vid kontraktsbrott. Oskaliga avtalsvillkor kan jamkas enligt
36 § AvtL. | avsnitt 5.2.2 redogdrs mer kring lagligheten for vitesklausuler.

8.4 kommentarer fran intervjuer

Nedan foljer sammanstéliningar av de intervjuer som genomforts. Personerna som
intervjuats ar Olof Moberg pd Sveriges kommuner och landsting, Kjell Sollbe pa
Malmg stad samt Larisa Freivalds och Per Fyrvald pa Stockholms stad.

122 stockholms kommun, Overenskommelse om exploatering del av Alvsjo 1:1
123 Malmé kommun, Képeavtal Briggen 2
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Sveriges kommuner och landsting

Ett 6verlatelseforbud eller en dverlatelserestriktion har enligt lagen ingen gréans men
bor enligt Mobergs mening inte kunna stracka sig langre i tiden an 10 till 15 ar. En
overlatelserestriktion som saknar begransning i tiden inskranker &ganderéatten till
fastigheten pa ett oskaligt satt och det verkar orimligt att en tidigare fastighetsagare
ska kunna vara med och styra hur lange som helst.

Malmo stad

Sollbe forklarar att alla avtal mellan kommun och byggherre ar civilréttsliga och
galler saledes endast mellan parterna. Darfor kan vad tva parter ursprungligen avtalat
om aldrig automatiskt gélla for en tredje part. Vad man daremot kan gora &r att avtala
om vissa forutsattningar som ska tas in i ett eventuellt framtida overlatelseavtal,
kopplat till vite for byggherren.

Stockholms stad

Stockholms stad anvander klausulen i exempel 2, avsnitt8.3.1, for alla sina
markanvisningsavtal. Freivalds och Fyrvald upplever att klausulen fungerar bra och
uppfyller sitt syfte. Man gor ingen systematisk kontroll for att se om den fullféljs men
har en anmélningsplikt som innebér att om byggherren vidareséljer fastigheten ska en
kopia pa det nya overlatelseavtalet skickas till exploateringskontoret. Pa sa sétt kan
staden fa viss kontroll 6ver att klausulen tas med i det nya overlatelseavtalet.
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9 Analys

| detta kapitel analyseras de klausuler som tagits fram och hur dessa kan anvéndas for
att styra respektive omrade. Prissattningen diskuteras och utifran detta analyseras om
prisdifferentiering mellan olika upplatelseformer & mojlig. For varje styrningsomrade
resoneras kring om det & kommunernas ansvar att styra detta och vilken av de
undersokta metoderna som bor ge bést resultat.

9.1 FOr- och nackdelar med klausulerna

| foljande avsnitt analyseras de olika klausuler och tillvagagangssatt som anvands vid
styrning av upplatelseform, krav pa byggnadsskyldighet och tekniska egenskaper i
samband med kommunal markforsdljning. Analysen utgar fran de olika
tillvagagangssattens styrkor och svagheter ur laglig synpunkt.

9.1.1 Viten

I de avtal som analyserats framkommer att det dr valdigt vanligt att anvénda sig av
vitesklausuler for att tillgodose fullgérandet av flera olika klausuler eller hela avtal.
Vitesbeloppet har visat sig vara en viktig forhandlingsfraga infor upprattande av avtal
och det ar helt upp till kommun och byggherre att komma éverens om ett belopp som
anses befogat ur badas synpunkt. Kommunen har intresse av att satta ett hogt
vitesbelopp som dels tacker den skada som uppstar om villkoret inte uppfylls och dels
verkar patryckande och avskrackande, detta for att sakerstélla att byggherren utfor de
ataganden som avtalats om. Byggherren bor daremot inte kunna avtala om ett for hogt
vite da eventuella finansirer kan bedémda att risken for utdémande av ett hogt vite ar
for stor for att de ska vilja finansiera byggnationen.

Det finns olika satt att bestamma vitets storlek, exempelvis kan det bygga pa
kdpeskillingen och uttryckas som en del av denna eller bestdammas till ett fast belopp
som kan indexuppraknas med tiden. Det har enligt praxis'* visats att ett vite inte
nodvandigtvis kraver skada utan kan domas ut utan pavisad skada fran kommunen
vilket innebér att en skadeberdkning inte behdver laggas till grund for vitesbeloppets
bestdammande. For att sékerstélla att byggherren kan betala vitet bor nagon typ av
sékerhet, exempelvis borgen eller bankgaranti, krévas.

Det har framkommit att vitesbelopp sallan doms ut vilket tyder pa dess ena syfte att
verka avskrdackande. N&r vitet ska démas ut krdvs att man tar stallning till om hela
vitet ar skaligt. Det blir darfor aterigen en forhandlingsfraga mellan kommun och
byggherre om vilket belopp som ska betalas. Det man avtalat om géller i forsta hand
men det kan finnas anledning att sanka vitet. Av intervjupersonerna har papekats att
kommunerna kan ga med pa att sanka vitesbeloppet om sarskilda skal pavisas. Vid
krav pa byggnadsskyldigheter kan som sarskilt skal kravas yttre omstandigheter som
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byggherren inte kunnat ra for, till exempel ovantade konjunktursvangningar, vader
eller forsenat bygglov. Vid utdémande av vite maste kommunen tanka pa att de i sitt
arbete alltid ska folja likhetsprincipen som innebér att lika fall ska behandlas lika och
sarbehandling av ndgon enskild byggherre genom att sanka vitet utan grunder far inte
ske. For tillampning av principen krédvs dock att situationerna har samma
forutsattningar vilket i praktiken séllan forekommer.

Om parterna trots forhandlingar inte kommer Overens gallande vad som ska anses
som skaligt finns mojlighet att fa fallet prévat i domstol. Vid en Gverklagan till
domstol tas hansyn till de sarskilda omstandigheterna i fallet och mojlighet kan finnas
att jamka ett vite som ar uppenbart oskéligt. Det borde for stora byggherrar dock vara
svart att fa till stand en jamkning da de kan anses vara en jambordig part i férhallande
till kommunen och déarmed inte behdver skyddas genom generalklausulen i
36 8 AvtL.

Vitesklausuler kopplas ofta till avtalsbrott och kan anvandas for styrning av manga
olika fragor. Fordelar med viten &r att det rader stor avtalsfrihet kring utformningen
och att det & parternas forhandlingsformaga som satter granserna for vitets
utdémande och storlek. Vitesbelopp blir, i dessa fall, séllan prévade enligt
generalklausulen men mojligheten att jamka torde paverka fdérhandlingen och
forhindra att orimliga viten bestdms. Risken med vite &r att betalning inte kan ske och
kommunerna maste darfor sakerstalla den faktiska majligheten att erhalla vitet genom
att krava nagon typ av sakerhet.

9.1.2 Tillaggskopeskilling

| de undersokta avtalen finns exempel pa att tillaggskopeskilling anvéands for att styra
bade hyresrattsbyggnation och byggnationsstart. Sa lange det tydligt framgar i avtalet
nar tillaggskopeskillingen ska utga och dess belopp ar uttryckt eller berakningsbart
finns flera fordelar. For tillaggskopeskilling finns ingen tidshegransning, det gar inte
att jamka en avtalad kopeskilling och det finns inga krav pa skada for att den ska utga.

Att avtala om en preliminar kopeskilling kan goras pa tva sétt. Varianten dar kopet
gors beroende av kdpeskillingens erldggande enligt 4 § 4 kap. JB &r inte att foredra i
de undersokta fallen da koparen inte kan fa full lagfart och darmed inte kan anvéanda
sig av pantrétt for att sékerstdlla finansiering av byggnationen. Tilldggskopeskilling
dar kopet inte gors beroende av att kdpeskillingen erldaggs utan enbart reglerar priset
ger full lagfart men det maste tydligt framgd i vilka situationer och hur hdog
tillaggskopeskillingen blir for att uppfylla formkraven i 1 § 4 kap. JB. En avtalad
tillaggskopeskilling kan med fordel kombineras med att sdljaren far pantratt i
fastigheten for att sékerstalla att tillaggskopeskillingen kan betalas.

Vid prissattning maste kommunerna ta hansyn till de principer som géller och
sékerstélla att priset motsvarar marknadsvarde. Reglerna syftar framst till ett forbud
mot underprissattning som innebar ett otillatet stod till enskilda men som princip
géller dven att kommunen inte ska vara prisledande. Detta torde innebdra att en
tillaggskopeskilling maste motsvara en forandring i marknadsvérde. Vid forséljning
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av mark for hyresratter kan man stalla upp en tillaggskopeskilling som ska utgad om
man ombildar, tillaggskopeskillingen ska da motsvara det hogre marknadsvarde som
genereras da marken bebyggs med bostadsratter. Foljden av detta blir att
tilldggskopeskilling inte bor séattas hdgre an marknadsvéardedkningen och dérmed inte
anvandas i avskrackande syfte. Utifran detta kan man anse att tillaggskopeskilling
med fordel kopplas till klausuler som paverkar priset, sasom upplatelseform eller
byggratt. Ett problem med tillaggskopeskilling kopplat till upplatelseform ar att det
kan anses som en otilliten prisdifferentiering, en frdga som diskuteras senare i
kapitlet.

Det finns likheter mellan viten och tillaggskopeskilling da bada innebar att mer
pengar ska betalas givet vissa i avtal bestdmda forutsattningar. Dock kan skillnader av
betydelse urskiljas. Viten kopplas ofta till avtalsbrott och ses som ett straff om
avtalsklausulerna inte foljs. Tillaggskopeskilling kan istéllet ses som en ytterligare
betalning om forutséttningarna enligt avtalet &ndras genom att man till exempel byter
upplatelseform eller nyttjar mer byggratt an man avtalat om. Tillaggskdpeskillingen
syftar mer till att sdkerstdlla att priset motsvarar byggratten och darmed att
byggherren betalar ratt pris for marken. Viten kan istéllet anvandas for klausuler med
krav pa prestationer, till exempel om byggnation inte slutfors inom avtalad tid, och
verka som ett straff om prestationen inte uppfylls. En stor skillnad dem emellan &r
alltsa att ett vite bestams genom fdérhandling och darmed kan vara sa hogt som
parterna gar med pa. En tillaggskopeskilling torde begransas av att den ska motsvara
en 6kning i marknadsvarde och darmed inte kan bestdmmas godtyckligt.

9.1.3 Svavarvillkor

Svavarvillkor ger ett effektivt patryckningsmedel da féljderna for byggherrarna blir
stora om inte villkoret uppfylls. Hela kopet atergar och kommunen far ater fastigheten
i sin 4o och kan &verlata till en annan byggherre. Ett stort problem med
atergangsvillkor finns i att byggherren kan fa svart att finansiera byggnationen da full
lagfart ej kan fas, ndgot som i sig kan vara en anledning till att klausulen inte kan
fullgéras. Det dr en omfattande process att utse byggherre och att ta tillbaka
fastigheten innebdr att ytterligare tid férloras innan byggnationen kan fardigstallas.
Svavarvillkor kan vara géllande i maximalt tva ar. For att sdkerstalla att villkor
efterlevs langre far en annan pafoljd avtalas, exempelvis vite.

Att avtala om havning eller aterkop skiljer sig fran atergang. | flera av avtalen som
lasts har troligen intentionen varit att uppratta ett atergangsvillkor men genom att
anvanda termerna havning eller aterkop kan andra foljder aktualiseras. Anvandningen
av ordet aterkdp rekommenderas inte da det innebér stora risker eftersom ett 16fte om
kop inte dr juridiskt bindande och konsekvenserna vid ett eventuellt aterkdp skiljer sig
fran de som aktualiseras vid atergang.

9.1.4 Tomtratt

Att anvanda sig av tomtrattsupplatelser kréaver en viss administration fran kommunens
sida, exempelvis i form av avtalsférhandlingar och framtagande av underlag for
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vardering av  tomtrattsavgalder.  Anvandandet av tomtratt bygger pa
stallningstaganden gallande markagande och forutsattningar for uppratthallande av
tomtratterna. Om kommunerna inte idag anvander sig av tomtratt ar det pa grund av
detta inte troligt att de boérjar anvédnda sig av forfarandet enbart for att kunna styra
sarskilda fragor kopplade till markanvandningen.

Vid tomtrattsuppléatelse agerar kommunen som fastighetsagare och har storre
mojlighet att upprétta krav kopplade till fastighetens anvandning och bebyggelse. |
samband med nyupplatelse av tomtratt finns mojlighet att genom sidoavtal uppratta
villkor for den forsta uthyrningen av bostadsldgenheter vilket medger att kommunen
staller krav pa att byggherren ska upplata hyresratter. Begransningen galler dock
enbart vid forsta upplatelsen. Den forsta hyresgasten skulle i teorin kunna séga upp
sitt avtal vid inflyttning varpa styrningens formella livslangd enbart géller under
nagra manader. Sidoavtalet galler inte vid Gverlatelse av tomtratten vilket innebar att
styrningen inte heller i det fallet star sig i tid utan har en kortsiktig begransning. Detta
torde vara anledningen till att man som Malmé stad anvénder sig av reducerade
avgalder for bade forsta och andra avgéldsperioden for att motivera byggherren till en
mer langsiktig forvaltning av hyresratter.

Kammarrattsavgorandet'® har i viss man stallt upp ramarna for vad som géller om en
kommun anvander sig av olika avgalder for hyres- respektive bostadsrattsupplatelse.
Rattslaget ar fortfarande nagot oklart och asikterna gar isar gallande hur rattsfallet kan
tillampas och om det gar att ha olika avgalder. Ytterligare resonemang kring
prisdifferentiering, bade vad galler tomtrattsupplatelse och pris vid forsaljning, foljer
senare i kapitlet.

9.1.5 Arrenden

Arrendeupplatelser kopplat till bebyggelse innehaller nagra stora brister. Intentionen
med att stalla krav pa prestationer for att fa képa marken ar god. Dock innebéar
metoden att koparen inte kan finansiera byggnationen genom att beldna med
fastigheten som sékerhet vilket far till foljd att endast byggherrar med andra
finansieringsalternativ kan ga med pa detta forfarande.

Arrendeavtalen dr ofta konstruerade sa att om en Gverlatelse av arrendestallet aldrig
kommer till stand ska kommunen inte vara skyldig att ersatta arrendatorn for
nedlagda kostnader. Detta innebar att om arrendatorn paborjat byggnationen men av
nagon anledning inte kan eller far fullgéra och kopa marken kan det stéllas krav pa att
arrendestéllet ska aterlamnas i samma skick som fore upplatelsen. Det som byggts
kan darmed behdva rivas och de investeringar arrendatorn lagt ner pa projektet gar
forlorade. Att anvdnda sig av ett uppldgg som riskerar att leda till vardeforstoring av
detta slag ar en stor nackdel med arrendeférfarandet.

| avtalen finns 16ften om att marken ska séljas till arrendatorn nér prestationerna ar
uppfyllda, sadana l6ften ar inte juridiskt bindande vilket ger en osédkerhet for
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arrendatorn. En fraga som aktualiseras i detta sammanhang ar vad som hander om en
annan intresserad kopare dyker upp under arrendetiden. Loftet om att sélja till
arrendatorn dr som sagt inte bindande vilket skapar mojlighet for andra intressenter
att komma med bud. Det ar vanligt att forsaljningspriset bestams i arrendekontraktet
men att betalning inte sker forran vid kopetillfallet som intraffar en tid senare. Bade
generella forandringar i marknadsforutsattningarna och det faktum att arrendatorn har
byggt pa marken gor att marknadsvardet under arrendetiden kan ha andrats. Om bud
fran en ny intressent inkommer under arrendetiden maste kommunen ta stéllning till
om detta bud kan jamforas med det avtalade priset i optionen och om det uppfyller de
principer som galler dd kommunen saljer mark. Risken ar att kopeskillingen
ifrdgasatts och bedoms som ett otillatet stod, situationen liknar den i Arefallet!®, Det
ar en chansning att i arrendeavtalet bestdimma en kdpeskilling kopplad till ett framtida
marknadsvarde. Eftersom kommunerna ar stora aktérer pa fastighetsmarknaden och
handlar i egenskap av offentliga organ finns ett ansvar att agera i enlighet med
gallande regler. Att da anvanda sig av ett sa pass osdkert och juridiskt ohallbart
forfarande som fastighetsforséljning genom option med marknadsmassigt oférankrad
kopeskilling kan ifragasattas. Det torde inte vara befogat att kommuner, som ofta har
stora resurser och mycket kunskap, tillampar juridiskt ogiltiga och tveksamma
klausuler.

9.1.6 Kommunens modjligheter att sakerstadlla avtalsvillkorens
fullgérande

For att sakerstélla att villkoren uppfylls och att de foljs dven efter en Gverlatelse ar det
viktigt att anvanda sig av nagon typ av klausul for bibehallande av avtalsvillkor. Det
har framkommit att kommunerna har en vilja att styra hur fastigheten anvénds aven
efter Gverlatelsen. Kommunens intention kan i manga fall tolkas som en énskan om
stora insynsmojligheter och kontroll éver marken i framtiden. | detta sammanhang
maste stallning tas till hur lange kommunen genom avtal ska kunna styra
anvandningen av sin fore detta mark och om det & meningen att kommunen ska
kunna styra for all framtid. En asikt ar att ett Gverlatelseforbud ar giltigt sa lange
forvarvaren finns kvar, en annan att det &r oskéaligt att styra sa lange och att 10 till 15
ar ar en rimlig tid. Det borde anses som en for stor inskrankning i d&ganderéatten att ge
saljaren mojlighet att styra fastighetens anvandning i all framtid. Vid genomgang av
avtalsklausuler som reglerar framtida handelser finns ofta en tidsbegrénsning,
exempelvis stalls krav pa bibehallande av hyresratter oftast bara for de narmsta
femton aren. Krav pa fullgorande av byggnation och tekniska egenskapskrav bor vara
uppfyllda inom nagra ar fran forséljning och nagon langre reglering i framtiden bor
darfor inte behovas. Tidsaspekten blir av sarskild vikt for 6verlatelseférbuden. Dessa
syftar till att uppfylla kvarvarande villkor i avtalet och de forlorar darmed sin mening
nar det inte langre finns villkor kvar att uppfylla. Overlételseforbuden har med
utgangspunkt i detta oftast spelat ut sin roll efter ungefar 15 ar, beroende pa vad som
galler enligt de sarskilda villkoren i avtalet. Vid utformning av klausul maste en
formulering som medger kontroll men som inte inskranker for mycket i
fastighetsdgarens forfogandemojligheter anvandas.
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For klausulerna om Gverlatelserestriktioner avtalas ofta om majlighet att fa
kommunens godkannande for overlatelse. Det framgar inte av de undersokta
klausulerna vad kommunen l&gger vikt vid i denna beddmning men ett rimligt
antagande bor vara att man vill kontrollera lampligheten av en eventuell ny dgare till
fastigheten och dennes trovérdighet att fullfolja avtalet.

Det finns olika satt att reglera villkoren for en framtida Gverlatelse. Stockholms stad
har i forvag formulerat en klausul som maste foras in i ett eventuellt dverlatelseavtal
mellan byggherre och ny kopare. Detta far ses som en mycket langtgaende reglering.
Enklare varianter forekommer och torde fungera men klausulens utformning ar en
forhandlingsfraga.

For avtalets fullgorande och for bibehallande av avtalsvillkor vid framtida Gverlatelse
anvands vite nastan uteslutande som pafoljd. Detta ar en lamplig 16sning eftersom
regleringen stracker sig 6ver en langre tid och pafdljden ar kopplad till ett direkt
avtalsbrott. For att sakerstélla att vitet gar att realisera ar det fordelaktigt att anvanda
sig av nagon typ av sakerhet sasom borgen eller bankgaranti.

9.2 Prisdifferentiering

En fraga som aktualiseras for flera av styrningsmetoderna ar om det &r majligt for en
kommun att krdva olika priser for marken beroende pa om det ska uppforas
bostadsratter eller hyresratter. Nar kommuner anvisar mark ar det viktigt att de
riktlinjer som finns kring anbuds- och prissattningsforfarandet foljs. Enligt de rattsfall
som undersokts kring prissattning kan konstateras att det, trots bestdmmelser kring
hur kommuner ska agera, inte finns nagon tydlig grans for vad som &r att anse som ett
underpris och darmed ett otillatet statsstod till enskild. Denna bedémning beror pa
omstandigheterna i det enskilda fallet."*’

Vid prissattning av hyres- respektive bostadsratter finns olika synsétt. Om man ser det
som att marken bor ha samma varde eftersom dess tillatna anvandningssatt enligt
detaljplan &r bostader blir det tveksamt om mark for hyresrétter kan ha ett lagre pris
an mark for bostadsréatter. Ett annat perspektiv kan vara att hyresrétts- och
bostadsrattsmarknader ar, trots att det i bada fallen ofta ror sig om bostader i
flerbostadshus, tva helt olika marknader och marken for dessa betingar olika pris.
Ansluter man sig till detta synsétt bor en differentiering av priserna for respektive
upplatelseform vara motiverad just darfér att betalningsviljan for de olika
marknaderna skiljer sig at.

| kammarrattsavgorandet?® som behandlar prisdifferentiering for hyresrétter vid
tomtrattsupplatelse tillats inte en lagre avgald jamfort med avgalden for bostadsratter
da detta ansags strida mot likstallighetsprincipen. Tomtrattsavgalden grundar sig pa
markens marknadsvérde och slutsatser kring avgaldens storlek kopplar darmed till
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prissattning vid forsaljning av mark vilket innebdr att slutsatser kring tillatna avgalder
kan ge ledning aven for forsaljningspriser. Nagra av intervjupersonerna anser, med
utgangspunkt i rattsfallet, att det inte borde vara méjligt att prisdifferentiera mellan de
olika upplatelseformerna. Daremot anser Malmé stad att man kan ta olika priser och
upplater tomratt for hyresratter med en lagre avgald, man menar dock att detta
forfarande endast ar tillatet vid nyupplatelse.

Det rader alltsa skilda meningar kring vad som galler for prisdifferentiering mellan
hyres- och bostadsrétter. | kammarrattsavgorandet bedémdes att hyresmarknaden &ar
behaftad med sadana osakerheter att en differentiering inte ar befogad. Ur
varderingssynpunkt ar det dock vanligt att anse det som olika marknader som darmed
genererar olika pris. Med hansyn till att ett marknadsvéarde beror pa vad som ar
mojligt att uppféra pa marken och att det &r uppenbart att byggherrar ar beredda att
betala mer for marken om de far bygga bostadsréatter &r det motiverat att ta olika pris
vid de olika situationerna.

9.3 Styrning vid markfdrsaljning

| detta avsnitt analyseras de respektive styrningsomradena med fokus pa om det
Overhuvudtaget ar upp till kommunen att styra detta och vilka som &r de bésta
tillvagagangssatten. Vissa klausuler fungerar véldigt bra ur praktiskt synvinkel och sa
lange problem inte uppstar ar de anvandbara. Det ar upp till varje kommun att fundera
over om det finns battre tillvagagangssatt 4n det som man anvander sig av i nulaget.

9.3.1 Hyresratt

Det faktum att kommunerna har ett lagstadgat ansvar for bostadsforsorjning i
kombination med att det inte gar att styra upplatelseform i detaljplan tyder pa att
kraven som stélls pa kommunerna inte gar ihop med de styrningsmojligheter man har.
Ur byggherrarnas synvinkel &r det generellt sett mer I6nsamt att uppfdra bostadsratter
eftersom hyresmarknaden inte &r fri. Det blir da upp till kommunen att se till att
efterfragan pa hyresratter mots och att hyresratter uppfors. Kommunen har i princip
inga verktyg for att styra upplatelseform men for att leva upp till
bostadsforsorjningsmalen och tillgodose kommuninvanarnas behov forsoker man
anda styra detta, exempelvis genom de satt som undersokts i rapporten. Detta ar en
ohallbar situation. Antingen maste forutsattningarna for marknaden andras sa att det
blir mer attraktivt att bygga hyresrétter eller, om det & meningen att kommunerna ska
styra, bor det inforas battre forutsdttningar for att gora det. Statskontoret har i en
rapport radgivit kommunerna att anvanda tomtratt for att styra upplatelse av
hyresratter.'”® Detta forfarande ar tveksamt enligt dagens lagstiftning men syftet med
tomtrattsinstitutet torde passa bra &ven for upplatelse av hyresratter. Nar
tomtrattsinstitutet infordes i borjan av 1900-talet gjordes det med syfte att ekonomiskt
underléatta for privatpersoner att bygga bostdder utan att sjdlva dga marken. ldag
praglas marknaden av en tdmligen omfattande brist pa hyresratter, bostader som
troligen efterfragas av hushall som inte har intresse eller ekonomiska mojligheter att
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dga sin bostad. Om datidens syfte appliceras pa dagens bostadsmarknad torde tomtréatt
kunna anvéndas for att skapa forutsattningar for uppforande av hyresrétter. Ett
alternativ skulle darfor kunna vara att tillata styrning av upplatelseform inte bara for
nyupplatelse av tomtratt utan dven for efterfoljande perioder. Ett annat alternativ
skulle kunna vara att lata kommunerna styra upplatelseform i detaljplan, detta kraver
dock att plan- och bygglagen andras.

Néar man upprattar avtal med intention att bygga hyresrétter kravs nagon typ av
reglering for att sékerstélla att hyresratterna bibehalls under en viss framtid. Forbud
att ombilda bor kopplas till en sanktion med avskrackande pafoljder. En bildad
bostadsrattsforening har efter intresseanmélan ratt att trada in som kdpare vid en
eventuell 6verlatelse av fastigheten. Den ratten ar inte dispositiv och kan alltsa inte
avtalas bort. Dock finns vissa situationer i ombildningslagen  dar
hembudsskyldigheten inte galler, exempelvis vid oskaliga forhallanden. Ett hogt vite
som pafoljd vid ombildning kan i princip innebéra ett Gverlatelseforbud eftersom
byggherren inte har nagra incitament att silja da bostadsrattsforeningen har rétt att
trada in som kopare. Detta leder till att byggherren tvingas betala vitet och darmed
inte kan tillgodogora sig av hela kdpeskillingen. Ett annat scenario skulle kunna vara
att vitet anses som sa pass hogt att det blir oskaligt att hembjuda till
bostadsrattsforeningen da villkoren fér forsaljningen inte ar jamforbara.*®

For att kunna reglera pafoljder vid en framtida ombildning till bostadsratter kravs
nagon typ av uppféljning frdn kommunens sida sa att ombildningsfall upptacks och
pafoljden kan goras gallande. 1 manga fall avtalas om en anmaélningsskyldighet men
visst ansvar maste dnda anses ligga pa kommunen. Detta ar ndgot som kan upplevas
vara svart och tidskravande men rutiner for detta maste finnas, annars tappar
regleringen sin funktion.

Viten vid en ombildning fran hyresrétter till bostadsratter fungerar generellt sett bra
som pafoljd om det avtalade villkoret inte uppfylls. En fordel &r att vitesbeloppet
bestdams genom forhandling och inte begrénsas vare sig i tid eller storlek. Det finns
stor mojlighet att stalla upp ett hogt vite som verkar avskrackande och motverkar att
byggherren bryter avtalsvillkoren.

Andra pafoljder som kan vara anvandbara ar tillaggskopeskilling eller
tomtrattsupplatelse med hogre avgald i huvudavtalet. Om ombildningsforbudet
kopplas till nagon av dessa paféljder kravs att beloppet ar tillrackligt hogt for att det
ska saknas incitament att ombilda till bostadsratter. | dessa fragor aktualiseras
aterigen frdgan om prisdifferentiering vilken diskuteras nedan. Vid anvandande av
tillaggskopeskilling och reducerad tomtrattsavgald maste kommunen ta stéllning till
om detta innebér en otillaten prisdifferentiering. Tillaggskopeskilling bor vara ett bra
alternativ for att justera priset sa att kopeskillingen motsvarar marknadsvérdet om
hyresratterna ombildas till bostadsratter. Det borde daremot vara svart att stalla upp
en avskrackande tillaggskopeskilling da kopeskillingen enligt kommunens

130 Se resonemang i avsnitt 8.4.2
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forhallningsregler ska motsvara marknadsvardet. De kommuner som har en tradition
av att anvanda tomtratt kan med fordel anvanda sig av sidoavtal vid nyupplatelse for
att stalla krav pa uppforande av hyresratter. Nackdelen &r att det med ett sidoavtal
enbart gar att styra under den forsta perioden och darefter ar det fritt att omvandla till
annan upplatelseform.

9.3.2 Byggnadsskyldighet

Krav pa byggnadsskyldighet &r viktigt for kommunerna vid markforsaljning.
Kommunerna & mana om att deras mark inte anvands i spekulationssyfte och att den
bebyggs inom det tidsperspektiv som kommunen ténkt sig vid forséljningen. For att
tillgodose de évergripande malen fér kommunens utveckling och nybyggnation inom
kommunen ar det av betydelse att kunna stélla krav pa byggnadsskyldighet. Det ligger
darfor i kommunens intresse att dessa fragor gar att styra pa ett bra sétt. Det har
framkommit att det oftast borde racka att stalla krav pa att byggnationen startar. Nér
byggherren investerat tillrdckligt mycket pengar i projektet &r risken liten att det inte
fardigstalls. For att vara pa den sakra sidan kan dock behov finnas av att dven stélla
krav pa fardigstallande.

Vid utformning av dessa klausuler ar det viktigt att tanka pa att klausulen blir tydlig.
Det ska vara enkelt for bada parter att bedoma om byggnadsskyldigheten &r uppfylld
och darfor maste begrepp som pabdrjat och slutfort definieras. For att inte kraven ska
vara orimliga bor mojlighet till forlangning av tidsfristen ges i de fall da
omstandigheter intraffar som &ar utom byggherrens kontroll. Att tydligt ange nar
forlangning kan medges ar viktigt aven ur kommunens synvinkel for att kunna agera
enligt likhetsprincipen och inte sérskilt gynna nagon part.

Tillaggskopeskilling kopplat till byggnadsskyldighet innebar en svarighet i att
motivera hur en forsening av byggnationen paverkar marknadsvardet pa fastigheten
och andra forfaranden borde darfor fungera béattre. Arrendeforfarandet innehaller en
del tydliga brister och det ar forenat med vissa risker for byggherren. Tva tydliga
risker &r att bankerna inte gar med pa finansiering av byggnationen och att kommunen
inte saljer trots sitt 16fte. Sa lange inget ovantat sker ar detta forfarande ett effektivt
patryckningsmedel fran kommunernas sida men osékerheterna ur laglig synvinkel gor
att arrenden i detta syfte generellt sett inte dr att rekommendera.

Under maximalt tva ar efter forsaljningen kan byggnadsskyldigheten kopplas till
svavarvillkor som innebar att om marken inte bebyggs atergar kopet. Svavarvillkor
anvands med fordel for att stalla krav pa att byggnation paborjas i de fall da
byggherren kan finansiera byggnationen utan full lagfart och pantrétt. Beroende pa
projektets omfattning kan det daremot vara svart att fardigstalla byggnationen under
tva ar och svavarvillkor kopplade till krav pa fardigstallande &r inte anvandbart. Viten
kan anvandas som patryckningsmedel utan begransning i tiden och lampar sig for
denna typ av fragor som behover en straffpaféljd om de avtalade villkoren inte
uppfylls. Formen for vitesbeloppets storlek kan variera. Det bésta torde vara att
anvanda ett stegvis 0kande vite kopplat till hur lange avtalsbrottet pagar. Det 6kande
vitet blir da ett patryckningsmedel som tillgodoser att byggherren, trots eventuell
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forsening, fortsatter driva igenom byggnationen for att undvika det hogre vitet. Mot
bakgrund av detta resonemang kan svavarvillkor med fordel anvandas for krav pa
paborjad byggnation, detta kan sedan kompletteras med okande vite for tiden efter de
tva ar da svavarvillkor gar att anvanda.

9.3.3 Tekniska egenskapskrav

Kommunerna har ett intresse av att kunna uppratta tekniska egenskapskrav for vissa
byggprojekt. Ur intervjuer har framkommit att &ven byggherrar anser det vara viktigt
att kunna profilera sig inom olika omraden. Att bygga enligt de byggregler som finns
idag kan alltsa fran bada parters synvinkel anses som otillrackligt.

Den nya propositionen tillater att kommunen i sin roll som fastighetsdgare dven
fortsattningsvis far uppratta tekniska egenskapskrav. Mojligheten att stalla krav i
samband med tomtrattsupplatelse kvarstar eftersom kommunen i dessa fall enbart
agerar utifran sin roll som fastighetsagare. | de fall kraven upprattas som en del i ett
plangenomforande ar det dock inte tillatet. Vid en markoverlatelse som kopplar till
plangenomférande &r rollen som planmyndighet &verldgsen rollen som
fastighetsdgare och kommunen tillats inte upprétta egna krav.

Fragan uppstar om det vid den typ av markoverlatelse som analyserats i rapporten gar
att sarskilja plangenomférandet fran Overlatelsen och upprétta ett civilrattsligt
overlatelseavtal dar byggherre och kommun kan komma &verens om tekniska
egenskapskrav. Sa som lagforslaget presenteras framstar detta som omojligt da
markoverlatelsen tydligt &r kopplad till framtagande och genomférande av en
detaljplan. Kan man istallet uppratta ett, fran Overlatelseavtalet, fristaende
civilrattsligt avtal som reglerar egenskapskraven? Aven detta torde vara omojligt da
tekniska egenskapskrav paverkar képeskillingen och att komma Gverens om en annan
kopeskilling vid sidan av den i kOpeavtalet &r olagligt.

Lagforslagets intentioner att underlatta byggnation och framja konkurrens ar goda
men borde ga att uppna pa ett battre satt &n genom ett totalt férbud mot tekniska
egenskapskrav. | kombination med lagforslaget kravs att BBR andras sa att dess krav
moéter marknaden. Ett alternativ for att skapa enhetliga regler for tekniska
egenskapskrav som behaller mojligheterna att miljoprofilera sig skulle kunna vara att
i BBR upprétta tydliga nivaer med olika miljocertifiering dar byggherre och kommun
kan komma éverens om vilken niva som ska efterstravas.
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10 Slutsats

En stor fordel med kommunalt markégande ar att det skapar forutsattningar for att
bedriva en aktiv bostadspolitik. Mycket gar att styra enligt PBL men storre
mojligheter finns da kommunen ager marken, nagot som kommunerna anvander sig
av. | det civilrattsliga avtal som upprattas mellan kommun och byggherre ges
forutsattningarna for kopet och avtalsfrineten ger utrymme for att stilla krav i
specifika fragor.

Marknaden tillgodoser inte det behov av hyresratter som finns och nagon majlighet
att styra uppférande av hyresratter finns inte i dagens PBL. Enda sattet att styra detta
idag ar genom att anvanda sig av kommunagd mark, vilket far tolkas som nagot av en
nodlosning. En variant som skapar mojlighet att styra upplatelseform, och som har
stod i lag, ar nyupplatelse av tomtratt med sidoavtal. Detta forfarande fungerar men
mojligheten att avtala bort tomtréttshavarens dispositionsfrihet galler enbart under en
forsta period och galler ej vid Overlatelse av tomtratten varfor langsiktighet i
styrningen inte kan garanteras. Som avskréckande metod ar ett hogt vite mycket
anvandbart och styrs i princip enbart av parternas forhandlingar. Skulle kommunerna
fa ett verktyg som kopplar till deras ansvar for bostadsforsérjning och tillata styrning
av upplatelseform minskar incitamenten att 4ga mark i syfte att reglera detta.

Att motverka spekulationskdp och sakerstélla att nybyggnationen sker enligt planerna
ar viktiga anledningar till att stalla krav pa byggnadsskyldighet vid markforséljning. |
PBL ges sma mojligheter att stalla krav pa att byggnation verkligen sker och att
komplettera detta genom avtal &r i princip ett maste. Flera avtalslésningar finns for att
uppratta krav pa att byggnationen startar och slutfors. Som patryckningsmedel for
krav pa byggnadsskyldighet ar viten en effektiv 16sning. Vitet utformas med fordel sa
att det Okar ju langre avtalsbrottet pagar. Som ett forsta steg kan vitet kompletteras
med svavarvillkor som patryckningsmedel for paborjad byggnation, detta kraver dock
att byggherren har alternativa finansieringsmojligheter.

Enligt PBL ges kommunerna viss mojlighet att genom detaljplan, bygglov och
startbesked stélla krav pa byggnadernas tekniska egenskaper. For att ytterligare
profilera vissa omraden finns 6nskemal fran kommuner och byggherrar att genom
avtal stalla krav som gar utéver méjligheterna enligt lag. Det nya lagforslaget syftar
till att skapa enhetliga regler for tekniska egenskapskrav vilket innebar att
kommunerna vid plangenomforande inte far uppratta krav som gar utéver BBR. De
avtal som undersokts i denna rapport ar starkt kopplade till plangenomférande och
kommunens roll som planmyndighet. Innebdrden av lagférslaget blir darfor att
tekniska egenskapskrav i samband med dessa avtal forbjuds. Mojligheten som
kvarstar ar i de fall dd kommunen agerar som fastighetséagare vid upplatelse av mark,
till exempel genom tomtrattsupplatelse.
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Vid markoverlatelse kan kommunen inte agera som vilken fastighetsagare som helst
utan styrs dven av rollerna som offentligrattslig part och planmyndighet. Rollen som
offentligrattslig part stéller upp grundlaggande riktlinjer fér kommunens arbete vilket
paverkar forutsattningarna for avtalsupprattande. Vid en markexploatering styr rollen
som planmyndighet de stallningstaganden som gar att géra och begréansar i vissa fall
kommunens mojligheter att upprétta villkor utdver PBL. De tre rollerna ger en
komplex situation for kommunerna och det ar inte alltid 1att att sarskilja vilka regler
som kopplar till de olika momenten i exploateringsprocessen. Lagfdrslaget om
enhetliga tekniska egenskapskrav talar for att kommunernas mgjlighet till styrning
inskrénks och annu tydligare begransas av reglerna i PBL.

Vid en forsta anblick kan kommunernas styrningsmojligheter vid markoverlatelse
tyckas stora jamfort med de som finns i PBL. Vid en ndrmare understkning
framkommer dock flera begransningar. Kommunernas komplicerade situation i
kombination med de manga ansvarsomradena, exempelvis for miljo och
bostadsbyggande, goér att kommunerna i vissa fall ser sig tvingade att skapa
nodlosningar for att uppna malen. Vid markforsaljning leder detta till att kommunerna
ibland tar sig storre frihet &n vad som medges och déarigenom uppréttar lagligt
tveksamma villkor. Flera av de satt som kommunerna anvénder sig av for att styra
idag far inte 6nskad effekt. Mojligheten att styra under en langre tid ar liten och de
avskrackande metoderna ar svara att gora tillrackligt avskrackande. Att det &anda
fungerar har troligen sin forklaring i det fortroende som finns mellan kommun och
byggherre och den gemensamma onskan att genomfora byggnationen. Battre
styrningssatt borde finnas nar det & kommunernas ansvar att tillgodose det behov
som foranleder styrningen. Att styra genom kommunal markforsaljning har alltsa sina
fordelar men begransningarna ar manga och svarhanterliga.
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