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Abstract

In Sweden, the property development is a municipal matter. Each property
development is unique with many activities and actors, resulting in different property
development processes in each individual project. The Swedish planning and building
act do not provide a complete regulation of the implementation of land development.
When laws are insufficient, projects are often regulated with various agreements
between the municipality and the developer. When a land allocation is made, the
municipality establishes a land allocation agreement with the developers, the basic
premise being that the municipality owns the land and that the agreement will
regulate the planning of the future land exploitation.

The negotiation of a land allocation with municipalities is usually described as an
exclusive right for the developer. With the knowledge of the municipalities’ interest
in the implementation of the project and that the municipalities are not negotiating
with any other developer under the contract, the developer is given incentives to
invest their time and resources in the project. However, there is uncertainty about the
legal power of a land allocation agreement. The land allocation agreements of today
often contain terms of future sales of real estate but these conditions are not legally
binding.

The purpose of this Master of Science Thesis is to clarify the legal meaning of a land
allocation and a land allocation agreement. The Thesis will also clarify what
circumstances that entitles a contracting party to financial compensation when a land
allocation agreement has been established, but a property development is not
implemented. Finally, this thesis provides a summary of the municipalities’ and
property developers’ opinions on the agreements as well as of how land allocation
agreements are used in practice.

In order to present the legal grounds for land allocation and the contract law and legal
principles that can lead to liability for contractors, a study of literature, legal texts and
preliminary work has been done. A study of court cases has been conducted to assess
the bounding by the agreement. A number of interviews with municipalities and
property developers have been made to get an idea of how the sector sees at land
allocations.

The conclusions of this Thesis are:

e A land allocation agreement may include binding contractual terms, but the
entire agreement is not legally binding in that way that it does not always lead
to a property transfer. The bill about a new law on guidelines for municipal
land allocation will not affect the contractuality.

e The courts have a restrictive attitude to liability according to culpa in
contrahendo in connection with a property transfer. However, the Swedish
Court Case NJA 2012 p. 1095 has now improved the possibility.
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e There may be reason for municipalities to take on responsibility for the land
developers planning costs.



Markanvisningsavtalet — Avtalets juridiska styrka och dess praktiska anvandning

Sammanfattning

I Sverige ar exploatering av mark en kommunal angelédgenhet. Varje mark-
exploatering ar unik med manga aktiviteter och aktorer, detta gor att mark-
exploateringsprocessen ser olika ut i varje enskild markexploatering. PBL saknar
tydliga regler for genomforande av exploateringar. Nar lagarna inte racker till regleras
ofta exploateringen med hjalp av olika avtal mellan kommun och byggherre. Vid en
markanvisning upprattar kommunerna ett markanvisningsavtal med byggherrarna.
Grundforutsattningen &r att kommunerna &ger marken och att avtalet ska reglera
planeringen av den kommande markexploateringen.

En markanvisning brukar beskrivas som en ensamrétt for en byggherre att forhandla
med en kommun. Byggherren ges incitament att investera sin tid och sina resurser i
markexploateringen med vetskapen om att det ar i kommunernas intresse att den
genomfdrs och att kommunerna inte forhandlar med nagon annan byggherre under
avtalstiden. Dock rader en osakerhet kring markanvisningsavtalens ensamratt och
juridiska styrka. Dagens markanvisningsavtal innehaller ofta villkor om att i
framtiden Overlata fast egendom, villkor som inte &r juridiskt bindande.

Syftet med detta examensarbete ar darfor att forsoka klargdra den juridiska inne-
borden av markanvisningar och markanvisningsavtal. Arbetet ska ocksa klargéra
vilka omstandigheter som kan ge en avtalspart ratt till ekonomisk kompensation, da
ett markanvisningsavtal har uppréttats, men en markexploatering inte kommer till
stand. Till sist ska dven arbetet ge en 6versikt for hur markanvisningsavtal anvands i
praktiken samt kommunernas och byggherrarnas uppfattning om avtalen.

Inledningsvis studerades litteratur, lagtext och forarbeten for att kunna presentera de
juridiska grunderna fér markanvisningar samt de avtalsréattsliga regler och principer
som kan leda till ansvar for avtalsparter. For att kunna bedéma avtalsbundenhet vid
markanvisningar har doktrin och en studie av rattsfall utforts. For att fa en uppfattning
om hur branschen ser pa markanvisningar genomfordes ett antal intervjuer med
kommuner samt en enkatundersokning med byggherrar.

Examensarbetet viktigaste slutsatser &r att:

e Ett markanvisningsavtal kan innehalla bindande avtalsvillkor, men att avtalet
i sin helhet inte ar juridiskt bindande, pa sa satt att det inte alltid leder till ett
markoverlatelseavtal. Forslaget till ny lag om riktlinjer for kommunala mark-
anvisningar kommer inte paverka den juridiska bundenheten.

e Domstolarna ar restriktiva till att utdoma skadestandsskyldighet for culpa in
contrahendo vid fastighetsoverlatelse. Rattsfallet NJA 2012 s. 1095 har dock
givit en 6ppning.

e Det kan finnas anledning fér kommunerna att ta pa sig ansvar for bygg-
herrens projekteringskostnader.
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Forfattningar och forkortningar

Forfattningar
AvtL

FL

JB

KL
PBL
RF
SkL
APBL

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

Férvaltningslag (1986:223)

Jordabalk (1970:994)

Kommunallag (1991:900)

Plan- och bygglag (2010:900)

Regeringsform

Skadestandslag (1972:207)

Plan- och bygglag (1987:10)

Domstolar och organisationer

HD
HovR
RegR
SKL
TR

Forkortningar

EG
EU
KF
KS
NJA
Prop.
RA
SOuU

Hogsta domstolen

Hovrétten

Regeringsratten

Sveriges Kommuner och Landsting
Tingsratten

Europeiska gemenskaperna
Europeiska unionen
Kommunfullméktige
Kommunstyrelse

Nytt juridiskt arkiv
Proposition

Regeringsrattens arsbok
Statens offentliga utredningar
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

I Sverige ar exploatering av mark en kommunal angeldgenhet. Varje mark-
exploatering ar unik med manga aktiviteter och aktorer, detta gor att mark-
exploateringsprocessen ser olika ut i varje enskild markexploatering.! PBL saknar
tydliga regler for genomforande av markexploateringar. Nar lagarna inte réacker till
regleras ofta exploateringen med hjalp av olika avtal mellan kommun och byggherre.?

En viktig avtalssituation vid markexploatering avser forhallandet mellan byggherrar
och kommuner, dar parternas 6verenskommelser bekréftas i ett s.k. genomférande-
avtal. Under samlingsbegreppet genomforandeavtal forekommer tva typer av avtal,
exploateringsavtal och markanvisningsavtal.®> Bendmningen markanvisningsavtal
anvands vanligen nar forhallandet avser att det &r kommunerna som ar agare av
marken da markexploateringen paborjas. Exploateringsavtal avser motsatsen, att
byggherren &r dgare av marken.’

Av propositionen 2013/14:126 foljer definitionen: "Med markanvisning avses i denna
lag en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre® som ger byggherren
ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunerna om Overlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for
bebyggande®”.” Ett markanvisningsavtal tecknas ofta for mark som saknar en
faststalld byggratt eller att byggratten maste andras for den planerade mark-
exploateringen. Markanvisningsavtalet ar ett avtal som ofta tecknas samtidigt med att
planarbetet inleds. Det kompletteras alltid med ett senare avtal som hanterar
markdverlatelsen och genomférandet av markexploateringen.®

I litteraturen beskrivs markanvisningen som en ensamréatt for byggherren att for-
handla med kommunerna. Byggherren ges incitament att investera sin tid och sina
resurser i markexploateringen med vetskapen om att det ar i kommunernas intresse att
det genomfors och att kommunerna inte forhandlar med nagon annan byggherre under
avtalstiden.® Dock réder en osékerhet kring markanvisningsavtalens juridiska styrka.
Dagens markanvisningsavtal innehaller ofta villkor om att i framtiden Gverlata fast
egendom, dessa villkor &r inte juridiskt bindande. Aven om kommunerna lamnar detta
I6fte kan man inte anse att de &r bundna till det. Villkoret kan endast ses som en

! Kalbro och Lindgren (2010), s. 17

2 Kalbro och Lindgren (2010), s. 133

¥ Kalbro och Lindgren (2010), 5.133-134

* Kalbro och Lindgren (2010), s.143-144

® Enligt PBL 1:4 s& &r definitionen for en byggherre: den som for egen rakning utfor eller later
utfora projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten.

® Enligt PBL 1:4 sa &r definitionen for bebygga: att forse ett omrade med ett eller flera
byggnadsverk.

" Prop. 2013/14:126, s. 6

& Miller A (1993), s. 9

® Caesar m.fl. (2012), s.36
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moralisk forpliktelse.'® Dessutom ska detaljplanen prévas for framtida byggratt, vilket
innebdr att den obligatoriska planprocessen inte kan sattas ur spel genom olika
avtalsvillkor i ett markanvisningsavtal.™*

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet ar att klargéra den juridiska innebdrden av mark-
anvisningar och markanvisningsavtal. Arbetet ska ocksa klargora vilka omstandig-
heter som kan ge en avtalspart ratt till ekonomisk kompensation, da ett mark-
anvisningsavtal har upprattats, men en markexploatering inte kommer till stand. Till
sist ska dven arbetet forsdka ge en dversikt for hur markanvisningsavtal anvéands i
praktiken samt kommunernas och byggherrarnas uppfattning om avtalen.

1.3 Fragestallningar

e Vilka regler och rattsliga principer maste kommunerna félja vid upprattandet
av markanvisningsavtal?

e | vilken man & kommunerna bundna att genomféra en markexploatering, da
de anvénder sig av markanvisningar?

e Hur & kommunernas och byggherrarnas syn pa markanvisningar?

e Vilka avtalsvillkor innehaller dagens markanvisningsavtal med avseende pa
bundenhet av en kommande markexploatering?

o Kan delar av markanvisningsavtalet forbattras?

1.4 Metod

Juridisk dogmatisk metod har anvants for att genomféra delar av arbetet. Litteratur,
lagtext och forarbeten har studerats och analyserats for att kunna presentera de
juridiska grunderna for markanvisningar samt de avtalsréttsliga regler och principer
som kan leda till ansvar for avtalsparter. For bedémningen av i vilken man
avtalsbundenhet uppkommer fér en kommun respektive en byggherre vid en
markanvisning, har forutom doktrin, dven en studie av rattsfall haft stor betydelse.

For att fa en uppfattning om hur branschen ser pa markanvisningar har en empirisk
studie genomfoérts. Undersokningen &r genomford i form av ett antal intervjuer med
kommuner samt en enkatundersokning med byggherrar.

Utifran teori och empiri har darefter analyser gjorts med avseende pa frage-
stallningarna for att kunna presentera slutsatserna i rapporten.

9 Miller A (1993), s. 48-49
! Miller A (1993), s. 53-57
16
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1.5 Disposition

Kapitel 2 — Markexploateringsprocessen
Kapitlet beskriver huvuddragen for markanvisningsprocessen, samspelet med den
kommunala planprocessen och hur markanvisningen till byggherrar kan ske.

Kapitel 3 — Regelverk och rattsliga principer nar kommunerna upprattar avtal
Kapitlet inleds med allmanna avtalsrattsliga principer och fokuseras sedan pa de
regler som &r av sérskild betydelse ndr kommunerna tecknar avtal. Ur teorin
behandlas ocksa fragor som: vem kan foretrada kommunerna vid avtalstecknande, nér
ar kommunerna bundna till ett avtal och vilka 6verklagandemdjligheter finns det for
ett avtal da en kommun &r en av avtalsparterna?

Kapitel 4 — Markanvisning

Begreppen markanvisning och markanvisningsavtal presenteras samt vanligt
forekommande innehall och syfte. Kapitlet tar ocksa upp den rattsliga problematiken
med avtalen och de lagar och regler som beror. | kapitlet presenteras ocksa
lagstiftning under antagande rérande markanvisningar. Egna kommentarer
forekommer.

Kapitel 5 — Avtalsférhandlingar och féravtal
Kapitlet introducerar grunderna for avtalsforhandlingar samt den réttsliga innebdrden
av ett foravtal. Kapitlet avslutas med vara egna kommentarer.

Kapitel 6 — Culpa in contrahendo

Kapitlet beskriver inledningsvis principen om culpa in contrahendo, domstolens syn
pa principen samt vilka forutsattningar som maste vara uppfyllda. Kapitlet innehaller
ocksa exempel pa omstandigheter som kan leda till ansvar enligt culpa in
contrahendo. | somliga doktriner ges begreppet lojalitetsplikt betydelse vid
beddmningen av culpa in contrahendo. Reflektioner kring pliktens betydelse har
darfor gjorts i detta kapitel. Avslutningsvis behandlas principen culpa in contrahendo
vid dverlatelse av fast egendom, med beaktande av de rattsfall dar domstolen tagit
stallning till fragan. | kapitlet lamnas egna kommentarer.

Kapitel 7 — Sammanfattning av intervjuer, enkatsvar och markanvisningsavtal
Kapitlet innehéller en sammanfattning av de intervju- och enkatsvar samt mark-
anvisingsavtal som erhallits.

Kapitel 8 — Analys
| kapitlet presenteras vara egna reflektioner. | syfte att svara pa fragestallningarna
analyseras beskriven teori och empiri.

Kapitel 9 — Slutsatser
| kapitlet presenteras svaren pa vara fragestallningar.

17
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1.6 Felkallor
Rattsfall fran bade Hogsta domstolen, hovriatter och tingsratter har anvants. Hovrétts-

och tingsrattsdomarna &r inte prejudicerande men har anvants som vagledning da de
hjalper till att forklara de problem som vi stélls infor i detta examensarbete.

18
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2 Markexploateringsprocessen

Nar markanvandningen forandras i ett omrade, t.ex. med ny bebyggelse, s som
bostader, kontor och industrier och infrastruktur, s som vagar, gronomraden och VA-
anlaggningar kravs en rad atgarder som aktualiseras under projektets gang. Alla dessa
atgarder faller under begreppet markexploatering och forutsatter nastan undantagslost
situationer som méste samordnas och regleras.*?

Markanvisningsprocessen tillsammans med planprocessen &r grunden for planering
och genomférande av en markexploatering. De bada processerna bedrivs ofta
parallellt av kommunerna.*®

Varje markexploatering ar unik med manga aktiviteter och aktorer, detta gor att
markexploateringsprocessen ser olika ut i varje enskild exploatering.** Nar lagarna
inte rdacker till regleras ofta exploateringen med hjalp av olika avtal mellan
kommunerna och byggherren.™

Tva forhallanden som ar extra viktiga nar mark ska exploateras ar agarforhallandena
(Ar det kommunerna som &r markégare eller ar det en privat markagare?) och
byggherrens roll (Ar byggherren engagerad eller inte i detaljplaneprocessen?).
Beroende pa ovanstaende forhallanden blir samordningen av planprocess,
markforvarv och byggprocess olika och man kan da urskilja fyra typfall vid
genomfdrandet av en markexploatering (se tabell 1).'°

Byggherre medverkar inte aktivt Byggherre och kommun tar

i detaljplanearbetet gemensamt fram detaljplanen
Byggherre &ger
- 9T Fall 1 (3 ) Fall 2 (30 %)
marken
Kommun 30T | 13 2 o Fall 4 (65 %
marken all 3 (2 %) all 4 (65 %)

Tabell 1: Fyra typfall av genomférandet av en markexploatering, inom parentes
presenteras vanligheten av de olika typfallen."’

| detta examensarbete kommer vi endast behandla fall 4, vilket &ven ar det vanligaste
fallet (se tabell 1). Nar man exploaterar enligt fall 4 brukar man bendmna det for en
markanvisningsprocess.

12 Kalbro och Lindgren (2010), s.11

13 Statskontoret (2012), s. 27

! Kalbro och Lindgren (2010), s. 17

1> Kalbro och Lindgren (2010), s. 133

16 Kalbro och Lindgren (2010), s. 181

7 Kalbro och Lindgren (2010), s. 181 och 187
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2.1 Markanvisningsprocessen

Markanvisningsprocessen kan beskrivas med hjalp av nedanstaende flédesschema, se
figur 1.
. :}f—?‘r—-,\‘_h
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Figur 1: Markanvisningsprocessen'®

18 Statskontoret (2012), 5.29
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Markanvisningsprocessen kan inledas pa tva olika satt; antingen med ett initiativ fran
en kommun eller fran en byggherre (se ruta 1.a och 1.b i figur 1). Det styrdokument
som kommunerna anvander for att planera lamplig mark for markanvisning ar
oversiktsplanen.’® Nar ett markanvisningsprojekt initieras utfér ansvarig férvaltnings-
enhet en beddmning av projektets lamplighet och genomforbarhet, projektets
ekonomi och befintlig infrastruktur &r tva stora delar som maste analyseras. Anses
projektet lampligt och genomférbart kan detaljplaneprocessen inledas. Samtidigt
utses en byggherre genom en markanvisning som ska genomfdra projektet. Detta
beslut tas av en namnd, KS eller KF och grundar sig pa det underlag tjanstemannen
tagit fram inom berérd forvaltning, samtidigt upprattas markanvisningsavtalet mellan
kommun och byggherre (se ruta 4 i figur 1).%°

Som beskrivits ovan inleds ofta detaljplaneprocessen samtidigt som markanvisnings-
avtalet skrivs under. Framtagandet av en ny detaljplan paborjas och forhandling om
kop och exploatering av marken inleds med byggherren (se ruta 5 och A. i figur 1).%
Nér detaljplanen har antagits ar byggratten réattsligt garanterad och byggherren ar forst
da beredd att kopa marken (se ruta 5 och B. i figur 1). Det ar forst da mark-
anvisningsavtalet har uppfyllt sitt syfte och ersétts av en kdpehandling som reglerar
markoverlatelsen. Ofta skriver man ett kombinerat avtal som reglerar mark-
overlatelsen och projektets genomférande (se ruta 5 i figur 1).22

2.2 Lagar och regler vid tilldelning av markanvisningar

Idag finns det inga formella lagar som styr tilldelningen av markanvisningar till
byggherrar. Daremot finns det lagar och regler som en kommun maste folja nar den
agerar mark&gare och saljer fast egendom. Exempelvis géller allménna regler i 4 kap
JB, RF, KL och EG- férdraget.” De offentligrattsliga hansynsregler i RF och KL som
kommunerna maste folja beskrivs narmare i avsnitt 3.3.

RF kategoriserar det allménna som stat och kommun samt de férvaltnings-
myndigheter som ingar i en kommun. Det enskilda &r individer, bolag, foreningar,
stiftelser m.fl. Nar en kommun &r markdgare anser man dock att det offentliga
upptrader som en enskild och har en mer privatréttslig roll. Vilken roll parterna har
vid ingdende av avtal paverkar vilka rattsregler som ska foljas, d.v.s. offentlig- eller
privatratt.”*

D& kommuner ska kopa eller salja mark maste man &aven félja EG-rattens
statsstodsregler. Enligt artikel 87.1 i EG-fordraget “/.../ar stdd som ges av en
medlemsstat eller med hjalp av statliga medel, av vilka slag de &n &ar, som snedvrider
eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss

19 Statskontoret (2012), s. 30
2 A st
21 Statskontoret (2012), s. 29
22 Caesar m.fl. (2012), s. 49
28 Statskontoret (2012), 5.25
2 Madell T (2000), s. 16
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produktion, oférenligt med den gemensamma marknaden i den utstréckning det
paverkar handeln mellan medlemsstaterna .

Med staten menar man dven kommuner och landsting. Det anses alltid vara otillatet
stod da kommunerna saljer mark under marknadspris eller koper 6ver marknadspris.
Det ar EU-kommissionen tillsammans med medlemslédnderna som har ansvaret for
dvervakningen av att statsstodsreglerna inte bryts. Skulle man komma fram till att
otillatet statsstod har skett vid en markforséljning, kan kommunerna bli skyldiga att
upphéva eller andra stodatgarden. | annat fall kan det privata foretaget bli skyldigt att
aterbetala mellanskillnaden mellan faktiskt forsaljningspris och marknadspris. EU-
kommissionen har tagit fram en végledning fér medlemsstaterna for att undvika
statsstdd vid markforsaljning. *

For att automatiskt undvika att man bryter mot reglerna for statligt stéd vid
forsaljning av mark ska kommunerna:*°

1. Anbudsférfarande: anvénda sig av ett korrekt offentliggjort, 6ppet och
villkorslost anbudsforfarande, av auktionstyp. Dér det bésta eller enda budet
antas.

2. Direktanvisning: anvdnda sig av en eller flera oberoende expertvérderare
(auktoriserade varderare). Varderingen bor goras innan férhandling om
markforsaljning har startats. Det marknadspris som den oberoende
expertvaderaren kommer fram till &r det lagsta forsaljningspriset som kan
avtalas vid en markdverlatelse.

3. Anmalningsplikt: anméla markforséljningen till EU-kommissionen, savida
inte nagon av ovanstaende tillvagagangsatt har anvants. Kommissionen far da
mojlighet att gora en beddmning om statligt stdd har skett i den enskilda
markforsaljningen.

SKL rekommenderar att vid kommunala markforséljningar som sker vid mark-
exploateringar, dar kommunerna representerar sig sjalv. som markdgare och
myndighet i olika skeden, alltid bér varderas av en oberoende expertvarderare.?’

2 SKL (2007), s. 2
% Eyropeiska kommissionen (1997), s. 3-5
2T SKL (2007), s. 5-7
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2.3 Tilldelningsférfaranden och prissattning av markanvisningar

Né&r kommunerna véljer byggherre kan de anvanda sig av utvarderingskriterier.
Vanliga formella utvérderingskriterier ar: 22

e hur Dbyggherrens ekonomiska fOrutsattning &r for att genomfora
markexploateringen,

e hur byggherren uppfyller stallda krav pa kvalitet,

e hur byggherren uppfyller stallda krav pa miljo,

e hur byggherren tidigare har skott sig vid markanvisningar,

e att byggherren inte sitter pa outnyttjade byggratter.

Vanliga tilldelningsforfaranden av markanvisningar som kommunerna anvander sig
av ar ofta en kombination av ovanstaende beskrivna utvarderingskriterier och vad
byggherren ar beredd att betala for marken vid en framtida forséljning.

De tva huvudtilldelningsforfaranden som anvands av kommunerna &r anbuds-
forfarande och direktanvisning som motsvaras av punkt 1 respektive punkt 2 i
tidigare beskrivna végledning fér kommuner att undvika att man bryter mot reglerna
for statligt stod i avsnitt 2.2 (se dven ruta 3.a och 3.b i figur 1).%

Vid anbudsforfarande maste kommunerna anta att det finns ett intresse fran minst tva
byggherrar for samma markanvisning. Kommuner anvéander sig da av olika sorters
bedémningskriterier, alltifran att endast utgd fran vad byggherrarna ar villiga att
betala vid en framtida markforsaljning till att halla ett fast forsaljningspris och utga
fran formella utvarderingskriterier.*®* Markanvisningstavlingar ar ett anbudsforfarande
som anvands for omraden dar kommunerna vill att omradet ska leva upp till vissa
forutbestamda kriterier. Byggherrar far da skicka in mer avancerade och pakostade
skisser for utformningen av framtida omréde och bebyggelse.™

Vid direktanvisning brukar byggherren ha en egen idé och kan kontakta berdrd
kommun for att f& kopa lamplig kommunal mark.* Andra alternativ ar att
kommunerna genom deras respektive oversiktsplan kan peka ut exploateringsbar
mark eller kontakta byggherrar for markanvisning av mindre attraktiv mark. Vid
direktanvisning maste man som tidigare namnts anvanda sig av en oberoende
expertvérdering vid prisbestamning av markéverlatelsen.®

Olika prissattningsmodeller som kommuner anvénder sig av idag vid markforsaljning
ar Oppen budgivning (auktion) eller vérdering av marken. Véarderingen kan goras

%8 Caesar m.fl. (2012), s. 39
29 Caesar m.fl. (2012), s. 43
% Caesar m.fl. (2012), s. 44
%! Statskontoret (2012), s. 34
2 Ast.
% Caesar m.fl. (2012), s. 45-46
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internt eller externt, vid intern vardering utgar man fran tidigare anbudsférfaranden
eller tidigare utforda externa varderingar och vid extern vardering tillkallar man en
oberoende expertvérderare.®

2.4 Planprocessen

Grunddragen for kommunernas installning till markanvandningen och bebyggelse-
utvecklingen skall framga av respektive kommuns déversiktsplan. Oversiktsplanen ar
obligatorisk och ska fungera végledande vid utformningen av efterféljande planer.®

Detaljplaneprocessen inleds formellt med att en kommun ger ett sa kallat planbesked.
Detta innebar att kommunen pa eget initiativ eller pa initiativ fran annan beslutar i
fraga att initiera planlaggningen av ett omrade eller inte. Om planlaggningen anses
lamplig kan inledningsvis ett planprogram utarbetas for att beskriva forutsattningar,
huvudsakligt syfte med planlaggningen och hur arbetet ska fortga. Planprogram &r
ingen obligatorisk handling i planprocessen, det ar respektive kommun som avgor om
det dr nodvandigt med ett sadant dokument i varje enskild markexploatering. Nar ett
preliminért planforslag har tagits fram skall kommunen bereda fastighetségare och
andra boende till samrad. Aven lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten och andra med
vasentligt intresse av detaljplanen skall ges tillfalle till samrad med kommunen.
Samradet fyller tva viktiga funktioner, dels erhalls kunskaper fran berérda och dels &r
det en mdjlighet till att informera om planen. Forslaget skall darefter stéllas ut for
granskning under minst tre veckor. Antagandet av planen gors av KF om inget
overklagande inkommit som innebar att planen maste revideras, for att stallas ut pa
nytt.* Planprocessen illustreras av figur 2.

Gversiktsplan}:-

Figur 2: Detaljplaneprocessen®’

% Statskontoret (2012), s. 34
% Kalbro och Lindgren (2010), 5.27
% SFF (2011), s. 38 - 39
%7 Kalbro och Lindgren (2010), s. 37
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3 Regelverk och rattsliga principer nar
kommunerna upprattar avtal

3.1 Allméant om avtalsratt

Ett avtal beskrivs som ett verktyg som star till hands for att mojliggora en ekonomisk
omséttning i samhallet for utbyte av varor, tjanster och andra prestationer.
Avtalsregleringen som vi har idag karakteriseras av marknadsekonomiskt samhélls-
skick med avtalsfrihet, fri dganderatt och konkurrens. Avtalsfriheten betyder att en
part kan valja om att ingd avtal, med vem, samt bestimma innehallet i detta.
Grundidén utesluter inte att &ven myndigheter anvander avtalsformen. Avtalet har
funktionen att det knyter samman parterna i ett rattsforhallande, det vill séga att
avtalet har en partsbindningsfunktion. Avtalen har med detta sagt en bindande verkan
som kan bli rattsligt forankrad, om &verenskommelsen inte bryter mot lag eller att
omstandigheter for avtalets ogiltighet angetts. Domstolarna star till forfogande for
provning av tvister p.g.a. oklarheter i avtalens giltighet. Utdver det rattsliga
sanktionsmedlet finns andra patryckningsmedel for avtalets genomforande. Om ena
parten inte haller sin del av avtalet, lar motparten reagera negativt, vilket med hog
sannolikhet kommer resultera i att framtida avtal mellan parterna knappast blir
aktuellt. Drivkraften av att uppratthalla sitt anseende pa detta satt har darfor stor
betydelse vid partsbindningsfunktionen. En annan funktion ar att avtalet garanterar
dmsesidighet, frivillighet och samverkan mellan parterna vid tillkomsten.*® AvtL &r
den viktigaste lagen pa omradet, men skrevs enbart for att reglera formdgenhetsratten.
Idag tillampas lagen dock analogt p& andra avtalsomréden.*

3.2 Kommunerna som avtalspart

Som tidigare har namnts kategoriserar RF det allménna som stat och kommun samt de
forvaltningsmyndigheter som ingar i en kommun. Det enskilda ar individer, bolag,
foreningar, stiftelser m.fl. Vilken roll parterna har vid ingaende av avtal paverkar
vilka rattsregler som ska féljas.*

Nar det allmanna ingar ett avtal med det enskilda mots den offentliga och privata
ratten och en grazon bildas som ar bade svaroverskadlig och svarbedomd. Exempel pa
detta & ndar en kommun agerar pa det privatrattsliga omradet som markégare och
skriver avtal om markoverlatelse och genomférande av markexploateringen. Avtalet
ses da som en blandning av ett civilrattsligt avtal och offentlig verksamhet.
Offentligrattsliga regler saknar foreskrifter for avtal.** Samtidigt ska man alltid
komma ihdg att kommunerna representerar deras medborgare och maste folja
offentligrattsliga lagar och regler.*” Avtal &r inte en méjlighet fér kommunerna att

% Adlercreutz och Mulder (2009), s. 11-14
% Adlercreutz och Mulder (2009), s. 18
0 Madell T (2000), s. 16
! Madell T (2000), s. 12
2 Madell T (2000), s. 45
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undga dessa lagar och regler och avtalsvillkor far inte ga langre an vad offentlig-
réttslig lagstiftning medger.*®

Kommunerna har en sarskild maktbefogenhet och har ofta mojlighet att styra
forutsattningarna i ett avtal. De kan anvénda sig av géllande lagstiftning, skatter,
avgifter eller sarskilda beslut. De kan &ven utéva tvang mot enskilda. Samtidigt finns
restriktioner i det offentligrattsliga regelverket som en kommun maste folja, det kallas
att kommunerna har en normbundenhet. Vid ingdende av ett avtal ar det ofta oklart
om kommunerna utfér myndighetsutovning eller dgnar sig at privat aktivitet, ofta har
kommunerna dubbla roller i samma avtal. Osékerheten kring avtalets rattsliga
lokalisering kan beskrivas ligga nagonstans pa en skala. Skalans ena &ande
representerar ett fullstdndigt privatrattsligt avtal, medan den andra &nden
representerar ett rent offentligrattsligt beslut.**

3.3 Offentligrattsliga hansynsregler

Kommunerna har en mangd olika principer och regler som maste foljas. Dessa
principer och regler styr kommunernas handlande och skyddar den enskildes
intressen.*

Kommunal myndighetsutdvning kan beskrivas som att “kommunerna anvinder sina
maktbefogenheter i forhallande till medborgarna genom att fatta ensidiga beslut.
Befogenheterna skall ha stod i offentligrdttsliga regler och principer”. Medborgaren
far ett positivt eller negativt beslut mot sig och maste ratta sig efter det for att undvika
att kommunerna riktar tvangsmedel mot denne. Ett myndighetsbeslut ar som sagt ett
ensidigt beslut fran kommunerna och kompletteras med majligheten till att 6verklaga.
Just méjligheten att fatta ensidiga beslut karakteriserar den kommunala forvalt-
ningen.”® Ett typiskt exempel p& myndighetsutdvning ar beslut om bygglov eller
beslut inom detaljplanering, dar lagstod hittas i PBL. Forhallanden som kategoriseras
som myndighetsutévning kan inte regleras i avtal. | situationer dar den kommunala
verksamheten inte kategoriseras som myndighetsutbvning kan kommunen i storre
grad, utan lagstod reglera forhallandet i ett avtal. Dock &r kommuner till skillnad fran
privat%aktbrer begransade av de manga offentligrattsliga hansynsregler som maste
foljas.

Legalitetsprincipen beskrivs i RF 1:1 2 st, dar det star att “den offentliga makten
utévas under lagarna”. Med detta menas att kommunerna och dess forvaltningar
maste folja gallande lagar i sin verksamhet. Vid rent privatrattsliga avtal med det
allmanna, sd som vid avtal om markoverlatelse, maste aven dar legalitetsprincipen
foljas under vissa forutsattningar. Exempel pa det ar nar en kommun i ett avtal har
med avtalsvillkor som stéller krav pa en byggherre, dar en kommun sitter i en

** Madell T (2000), s. 122
* Madell T (2000), 5.12-13
> Madell T (2000), s. 39
*® Madell T (2000), s. 25-26
" Madell T (2000), s. 30-32
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monopolstallning som planbeslutare, pa ett omrade dar samma byggherre kanner att
denne maste inga ett avtal.”®

Obijektivitetsprincipen beskrivs i RF 1:9. Dar stadgas att det allmanna i sin verk-
samhet ska iaktta saklighet och opartiskhet. Likhetsprincipen uttrycker sig &ven i
denna paragraf genom att vid kommunal férvaltningsverksamhet ar alla lika infor
lagen. Néar avtal ska slutas med flera enskilda spelar likhetsprincipen en viktig roll.
Kommunerna maste vara konsekvent vid slutande av likartade avtal, likartade fall ska
behandlas pa ett likartat satt. Om det ar ett likartat avtal eller ett mer individuellt avtal
ar dock ofta svart att avgora.*

I KL regleras kommunernas organisation och ansvarsomraden. KL 2:2 innehaller
principen om att en kommun maste behandla sina kommuninvanare lika, aven kallad
likstallighetsprincipen. Detta innebér att vissa kommunmedlemmar inte far gynnas
eller missgynnas. >

KL 2:7 stadgar att kommunerna inte heller far dgna sig at vinstdrivande narings-
verksamhet. Enligt KL 2:8 sa far kommunerna endast Iamna individuellt inriktat stod
till enskilda naringsidkare om det finns synnerliga skél for det. Generellt kan man
saga att kommunerna maste anvanda sig av marknadsméssiga priser vid forsaljning av
fast egendom, da kommunerna enligt KL 8:1 “ska ha en god ekonomisk hushdllning i
sin verksamhet”. Konsekvensen blir darav en begransning for kommunerna att verka
p& den fria, konkurrensutsatta marknaden.**

De offentlighetsrattsliga hansynsreglerna medfor att om ett verksamhetsomrade
saknar speciella lagregler for hur en fraga ska losas, sa har kommunerna inte nagon
obegransad rétt att fatta beslut. Det galler bade for kommunernas myndighetsutévning
och nar kommunerna &gnar sig at mer privat verksamhet. Om kommunerna
Overskrider sin fria beslutanderatt kallas det for illojal maktanvéndning. Ett vanligt fel
som kommunerna gor inom omradet ar att man i avtal kraver att den enskilde skall
prestera négot mot att samma kommun utfér myndighetsutévning.”> Kommunerna
kan ta betalt for byggratten som en del av markpriset da kommunen &ger marken
(byggrétten utgdr en del av markvérdet), men man kan inte sdlja byggratten for ett
marknadspris dd kommunerna endast som planmyndighet star for planen. Pa detta satt
anvander sig kommunerna av forséljning av offentlig makt. Detta &r inte lagligt enligt
de offentligrattsliga hansynsregler som kommunerna skall folja.>

“8 Madell T (2000), s. 39-40
** Madell T (2000), s. 42-43
0 Madell T (1998), 5.179-181
L Ast.
2 Madell T (2000), s. 44-45
%% Makinen E (2001), s. 58
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Enligt offentlighetsprincipen ar avtal som kommunerna tar beslut om offentliga
handlingar och kan granskas av bade allmanheten och kontrollerande myndigheter.
En kommun som fattar felaktiga eller anmarkningsvarda beslut kan pa sé satt alltid bli
granskade.>

3.4 Begreppet kompetens i den kommunala verksamheten

Ratten att utfora rattshandlingar konkretiseras delvis genom kommunernas kompetens
att ingd avtal. Det kommunalrattsliga regelverket satter granser for vad som ar
mojligt, dar overtradelser efter laglighetsprovning kan leda till att avtalet forklaras
ogiltigt. Begreppet laglighetsprévning beskrivs i avsnitt 3.7.%

Till skillnad fran den privatrattsliga kompetensen att inga avtal, dar AvtL och aktuell
speciallagstiftning stadgar reglerna tillsammans med de ramar som kommit fran
rattspraxis, sa ar den allmanna kompetensen ocksa begransad av offentligrattsliga
principer. Tre faktorer ar av betydelse for att forklara kompetensen inom savél det
privatrattsliga som offentligrattsliga omradet, personell, materiell och processuell
kompetens. Personell kompetens avser vem som har rétt att foreta rattshandlingar,
materiell kompetens stadgar vad som far foretas och processuell kompetens anger hur
handlandet ska ga till for att f4 till stand de avtal som avses. *®

Nar det galler kommunernas kompetens vid ingaende av avtal kan ytterligare en
uppdelning géras mellan allméan och speciell kompetens. Allman kompetens bygger pa
reglerna i KL. Kommunerna kan enligt KL 2:1 bedriva verksamhet med stod endast
av den allménna regeln om kommunal kompetens. Paragrafen sdger att
’[...Jkommuner och landsting far sjilva ha hand om sddana angeldgenheter av
allmdnt intresse som har anknytning till kommunens eller landstingets omrdde/...]”.
Den speciella kompetensen aktualiseras istallet av de skyldigheter som framgar av
den speciallagstiftning som ska appliceras i &rendet. Kommunerna &r med andra ord
att betrakta som en sjalvstandig juridisk person som kan inga avtal med enskild eller
andra juridiska personer fast med séregna juridiska begransningar i sitt ingaende i
avtalsrelationer.”’

3.5 Vem fattar beslut och sluter avtal

Den forsta beslutanderatten hos kommunerna tillkommer KF. Enligt KL 3:9 beslutar
KF ”i drenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt for kommunen”.
Vilket innebar att KF maste besluta om kommunens formogenhetsforfogande, dar
markoverlatelse ingér. | KL 6:33-38 anges vilka drenden som far delegeras. Arenden
som tas upp i KL 3:9 far ej delegeras. Enligt KL 3:10 1 st. kan arenden av mindre
ekonomisk vikt delegeras. Enligt KL 3:10 far delegation inte heller ske till enskilda
ndmndledamdter eller anstéllda, dock kan delegation goras till en sérskild befattning.

> Madell T (2000), s. 48-49
> Madell T (1998), 5.119
*® Madell T (1998), 5.163-165
" Madell T (1998), 5.179-181
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Enligt KL 6:36 far namndens ordférande i bradskande fall fatta beslut, om namnden
har gett denne fortroende till det. Viktigast &r att kommunerna for en uppdaterad
kommunal delegationsordning, dar det stdr vem som har kompetens att ingd och
underteckna ett avtal.”®

Markanvisningsavtalet betraktas ej som en kdpehandling och en delegering av avtalet
borde vara mojligt (KL 3:9 galler ej), men dessa avtal villkoras d4nda oftast av KF:s
antagande av beslutet.”®

En huvudman anses vara bunden om dennes foretradare upptratt pa sadant satt att
tredje man uppfattat att foretradaren haft befogenhet att féretrada huvudmannen, aven
i de fall foretradaren 6verskridit sin befogenhet. Enligt avtalsrattsliga principer kan ett
avtal medfdra en civilrattslig bundenhet om motparten verkat i god tro, dven om de
offentligrattsliga reglerna betyder att avtalet ar ogiltigt och att dess genomférande inte
ar majligt. Den civilrattsliga bundenheten kan som sadan fortfarande innebéara att
ersattning skall utga. ©

NJA 1930 s. 403

| rattsfallet fastslog HD att ett municipalsamhalle (en tidigare administrativ
enhet) som utfardat fullmakt att uppta lan, utan godkannande fran regeringen, var
betalningsansvarig for lanet. HD fann att banken hade vidtagit nodvandiga
atgarder for att kontrollera fullmaktens giltighet och darfor varit i god tro. |
rattsfallet betonades ocksa att tredje man (banken), endast kan gora en
rattshandling av detta slag géallande till den del den faller inom behdrighets-
gransen.

Trots att fallet ar gammalt, &r tolkningen av fallet att kommunerna kan bli
civilrttsligt bunden av ett avtal om en foretradare, t.ex. en tjansteman utan stod av
delegationsbeslut eller fullmakt upptratt pa ett sadant satt att det framstatt som denne
haft befogenhet att foretrada en kommun.®*

3.6 Vid vilken tidpunkt & kommunerna bundna till ett avtal

En frdga som uppstar for avtal som paverkas av kommunalrattsliga regler och
avtalsrattsliga regler ar vid vilken tidpunkt parterna &r bundna till avtalet. Avtal som
reglerar &renden enligt 3:9 KL gar igenom tre steg i den kommunala
forvaltningsprocessen:

1. Avtalsslut utfors (parterna undertecknar avtalet),
2. Auvtalet godkanns genom ett beslut,
3. beslutet vinner laga kraft.

%8 Madell T (2000), s. 79-80
> Miller A (1993), s. 33
% Madell T (1998), 5.300-303
%1 Madell T (2000), 5.106-107
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Vanligtvis brukar kommunerna inga ett avtal innan ett formellt beslut om att inga det
har tagits. Manga avtal som upprattas dar kommunerna ar avtalspart brukar innehalla
ett avtalsvillkor i likhet med “Detta avtal blir for parterna bindande endast under
forutsattning att kommunfullméktige godkanner detsamma senast dag-manad-cr”.%
Kommunalrattsliga regler pekar pa att kommunernas motpart forst kan kanna sig
saker pa att avtalets rattsverkningar kommer infrias da beslutet om att inga avtal har
vunnit laga kraft. | denna situation far dock kommunerna inte agera illojalt.
Motparten &r ensidigt bunden till att kommunernas beslut vinner laga kraft och
kommunerna skulle kunna utnyttja denna situation och undgd avtalsbundenhet.”
Kommunerna har aven mdjlighet att &ndra det antagna beslutet genom att ta ett nytt
beslut, savida inte beslutet vunnit laga kraft. Avtalsratten fastslar att ett avtal &r
inganget och bundenhet uppstar vid avtalsslutet. For markoverlatelse gors avtalsslutet
enligt kontraktsprincipen, bada parterna blir bundna samtidigt vid kopehandlingens
undertecknande®. Vid markoverlatelse, dar kommunerna agerar som markégare,
galler fortfarande kommunalrattsliga regler.”> Nedanstdende rattsfall tar upp detta
problem.

NJA 1998 s. 610

Solna kommun salde del av fastighet till A. J. Handpenning erlades i samband
med markoverlatelseavtalets undertecknande. KF beslutade om godkannande av
markoverlatelseavtalet och beslutet vann laga kraft atta manader senare.
Ytterligare sex manader senare ansokte kommunen om lantmateriforrattning dar
markoverlatelseavtalet lag till grund for forrattningen. Under tiden Gverlat A. J.
alla rattigheter och skyldigheter i markdverlatelseavtalet till P. Nar kommunen
anstkte om lantmateriforrattning ville P dra sig ur markoverlatelseavtalet och
yrkade att forplikta kommunen att de skulle betala tillbaka handpenningen. Enligt
JB 4:7 ar kop av visst omrade ogiltigt, om fastighetshildning inte soks inom sex
manader efter den dag da markoverlatelseavtalet upprattad.

Fragan i detta fall var nar markoverlatelseavtalet ansags vara upprattat? Var det vid
parternas undertecknande eller nar det kommunala beslutet om markoverlatelseavtalet
hade vunnit laga kraft?

HD fann att fastdn de kommunala representanterna inte varit behériga att binda
kommunen vid kopet och kommunen haft obegrénsad frihet att tilltrada eller
forkasta avtalet, far det anses ha forelegat ett villkorligt kop i den mening som
avses i JB 4:4 nar markoverlatelseavtalet undertecknats. Markdverlatelseavtalet
inneholl inte nagot forbehall om att kopebrev eller annan kopehandling senare
skulle upprattas. Den i JB 4:7 angivna sexmanadersfristen borjade darfor 16pa vid
markéverlatelseavtalets  undertecknande. Kommunen ansokte alltsa om
fastighetsbildning forsent och kopet var ogiltigt.

%2 Madell T (2000), s. 110
% Ramberg och Ramberg (2014), s. 89
% Ramberg och Ramberg (2014), s. 80
% Madell T (2000), s. 91
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KL 3:9 séager att det &r endast KF som kan fatta beslut i &renden av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt for en kommun. Samtidigt som JB 4:7 sager
att ansokan om fastighetsbildning maste go6ras inom sex manader fran
kdpehandlingen upprattades. Ur ett offentligrattsligt perspektiv kan endast KF ta
beslut om kopehandlingar och féljden blir att det inte finns ndgon bundenhet mellan
parterna till dess. Ur ett civilrattsligt perspektiv maste man dock anse att bundenheten
uppkom nér képehandlingen undertecknades av en firmatecknare som har befogenhet.
| andra liknande rattsfall fran HD konstateras att om undertecknaren inte har
befogenhet, alltsd beslutsmakten har inte korrekt delegerats till firmatecknaren,
uppstar bundenhet forst nar KF:s beslut vinner laga kraft.®®

Madell drar slutsatsen av rattspraxis att bundenhet rdknas fran och med avtalets
undertecknande, under forutséttning att KF beslut vinner laga kraft. En laglighets-
provning (se nasta avsnitt for beskrivning av laglighetsprévning) eller att KF inte
godkanner beslutet skulle allts kunna sétta stopp for avtalets bindande verkan.®’

3.7 Mdjlighet att angripa kommunala beslut och avtal

En frdga som uppstar nar kommuner tecknar avtal och lamnar myndighetsbeslut ar
hur dess motpart kan agera vid tvist och vilka rattskyddsmekanismer de har.

Maojlighet att 6verklaga ett kommunalt beslut:
Ett kommunalt beslut maste vila pa en kommunal ordning. Det skall ocksa vara
mojligt att dverklaga beslutet genom laglighetsprovning av forvaltningsdomstol.®®

Det finns tva sorters dverklagan for kommunala beslut. Laglighetsprovning enligt 10
kap. KL och férvaltningsbesvér enligt 22 § FL om stdd finns i speciallagstiftning. Nar
kommunerna beslutar om ett avtal ar det framforallt en laglighetsprévning som ar
anvandbar. ®

For att gora en laglighetsprovning av ett beslut maste man alltid undersoka om
kommunerna, genom offentligrattsliga regler, kan sluta ett bindande avtal och vilka
civilrattsliga foljder detta far.”® Enligt KL 10:1, &r det endast en kommunmedlem
som kan aberopa en laglighetsprovning, oavsett om denne personligen berdrs av
beslutet eller ej. Overklagan gors hos forvaltningsratten. Enligt KL 10:2, &r det
framforallt beslut av KF, KS eller de olika namnderna som gér att éverklaga. * Tas
beslutet av ett kommunalt bolag kan inte ovanstiende regler dberopas alls.”® Enligt
KL 10:8 skall beslutet prévas med avseende pa om det har kommit till pa ratt satt

% Madell T (2000), s. 112-114
¢ Madell T (2000), s. 115
% Madell T (2000), s. 78
% Madell T (2000), s. 47
" Madell T (2000), s. 14
™ Enligt KL 1:4 &r definitionen f6r en kommunmedlem att denne &r folkbokférd i kommunen,
ager fast mark i kommunen eller ska betala kommunalskatt dér.
2 Madell T (2000), s. 46-48
"8 Caesar m.fl. (2012), s. 41
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eller om beslutet faller utanfor kommunernas kompetensomrade. Detta leder till att
forvaltningsratten endast kan upphdva beslutet om det star i strid med
offentlighetsréttsliga regler. Féljderna av att ett avtal upphdvs kan vara problematiska.
Fragan ar da om avtalet helt ska ogiltigforklaras eller om det kan uppkomma
ersattningsansprak pa grund av det brutna avtalet. Féljderna av ett upphavt avtal ar
mer av civilrattslig karaktar och bér prévas i en allman domstol.™

Madjlighet att 6verklaga kommunala avtal:

Avtal som kommunerna ingar gar inte att Gverklaga likt ett myndighetsbeslut.
Alternativet ar istallet att dberopa de avtalsrattsliga ogiltighetsreglerna for provning i
allman domstol. Kan inte dessa anvandas for att forklara avtalet ogiltigt, far
motparten finna sig i vad som ingétts.”

I allmidn domstol prévas framforallt civilrattsliga aspekter i ett avtalsforhallande.
Exempelvis ersattningsansprak pa grund av att en part inte kan fullfélja avtalet. En
ganska klar enighet rader om att avtal mellan kommuner och enskild understélls
samma regler och principer som anvéands da endast enskilda avtalsparter upprattar
avtal, vissa undantag finns dock. Det som kan paverka & kommunernas stallning som
avtalspart och vilka patryckningsmedel som finns till férfogande. Fragan blir vad
kommunerna kan krava med hjélp av den offentligrattsliga lagstiftningen. Overskrids
inte dessa regler ar det svart att se att kommunerna kan bli skadestandsskyldiga.”

™ Madell T (2000), s. 46-48
> Madell T (2000), s. 11-12
"6 Madell T (2000), s. 127-128
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4 Markanvisning

4.1 Forutsattningar och terminologi

Lagstiftningen har i manga fall kommit att kompletteras av olika typer av avtal. En
viktig avtalssituation vid markexploatering avser forhallandet mellan byggherrar och
kommuner, dér parternas dverenskommelser bekréftas i ett s.k. genomforandeavtal.
Under samlingsbegreppet genomférandeavtal forekommer tva typer av avtal,
exploateringsavtal och markanvisningsavtal. Trots att detta inte & en officiell
terminologi, har den blivit den mest vedertagna nér avtal tecknas mellan byggherrar
och kommuner vid markexploatering.

Benamningen exploateringsavtal anvands vanligen nar férhallandet avser att
byggherren ar agare av marken da markexploateringen pabdrjas. Kommunerna far da
forlita sin forhandlingsposition pa ratten att bestamma om detaljplaner ska upprattas
och vad som ska tillatas i planen.”” Den omvénda situationen &r den som kommer att
studeras noggrannare i detta arbete, dvs. ndr kommunerna ar dgare av marken innan
markexploateringen har paborjats. | denna situation anvands vanligen benamningen
markanvisningsavtal. En tydlig skillnad mot den tidigare ndmnda situationen, dar
byggherren var dgare till marken, ar att kommunernas férhandlingssituation i forsta
hand baseras pa dess roll som markégare istallet for deras planmonopol. Detta medfor
att kommunerna vid tecknande av ett markanvisningsavtal inte star under samma
rattsliga inskrankning som vid tecknande av exploateringsavtal.”

I boken Markexploatering menar forfattarna att “"En markanvisning innebdr att en
byggherre far ratt att, under viss tid och pa vissa villkor, ensam forhandla med
kommunen om forutsattningarna for genomforande av ny bebyggelse pa mark som

.19
kommunen dger”.

I tidigare upplaga av boken Markexploatering beskriver forfattaren en markanvisning
pa detta sitt; Avtalet kan alltsa ses som ett “kdpeavtal” kombinerat med villkor som
kommunen och byggherren ska uppfylla i samband med exploateringen”. Da
markanvisningar sker i planprocessens inledning, beskrivs markanvisningen som att
“"Marken dverldts da “prelimindrt” till byggherren och under forutsdittning att en
detaljplan senare kommer att antas (om sa inte sker atergar marken till kommunen).
Né&r planen sedan antas skrivs ett slutgiltigt avtal, som gor att markoverlatelsen blir
definitiv” %

Egna kommentarer om terminologi:
I den aldre upplagan av boken Markexploatering menar forfattaren att begreppet
markanvisning avser en markoverlatelse med villkor om plangenomférandet eller som

" Kalbro och Lindgren (2010), 5.133-134
"8 Kalbro och Lindgren (2010), s.144-145
" Kalbro och Lindgren (2010), s. 144
8 Kalbro T (2007), s. 172-173
33



Markanvisningsavtalet — Avtalets juridiska styrka och dess praktiska anvandning

en preliminar markoverlatelse om planen inte ar faststalld. Detta betraktningssatt
verkar nu vara forkastat och markanvisningen beskrivs istéllet som en ensamratt att
forhandla om genomférandet av detaljplanen. Denna definition, med viss modi-
fikation, verkar regeringen nu ha tagit fasta pa i forslaget till lag om markanvisningar,
som presenteras i avsnitt 4.6. | arbetet kommer darfor termerna markanvisning och
markanvisningsavtal anvandas ndr kommuner och byggherrar férhandlar och upp-
rattar avtal innan detaljplanen ar faststalld, for att genomféra en markexploatering.

4.2 Markanvisningens innebdrd och syfte

Miller menar att avtalet kan klargéra de ekonomiska forutsattningarna i en
markexploatering. N&r en byggherre ska utfora en exploatering vill byggherren i ett
tidigt skede berdkna om exploateringen &r genomférbar. Vid bedémningen om en
exploatering ar genomforbar, ar det viktigt att definiera vilka planméassiga och
ekonomiska villkor som forutsatts i markexploateringen. Markanvisningsavtalet kan
ses som ett inledande avtal som ska definiera och Kklargdra forutséttningarna i en
markexploatering. Avtalet tecknas ofta foér mark som saknar en faststalld byggratt
eller att byggratten maste andras for den planerade markexploateringen.
Markanvisningsavtalet ar ett preliminért avtal som ofta tecknas samtidigt med att
planarbetet inleds. Det kompletteras alltid med ett senare avtal som hanterar
markoverlatelsen och genomfdrandet av exploateringen.®' Markanvisningsavtalet ses
ibland som ett satt att minimera de ekonomiska riskerna i markexploateringen, da
man ger byggherren en forutsdgbarhet om framtida tdnkbara kostnader och intékter.
Vanligen tas villkor om markoverlatelsen och utfastelser om byggrétten upp i ett
tidigt skede av markexploateringsprocessen.®

Caesar m.fl. menar att markanvisningens del som ger byggherren ensamratt att
forhandla med kommunen dr vasentlig. Byggherren ges incitament att investera sin
tid och sina resurser i markexploateringen med vetskapen om att det &r i kommunens
intresse att det genomfdrs och att kommunen inte forhandlar med nagon annan
byggherre under avtalstiden. Markanvisningens mal ar ocksa att leda fram till
utformningen av en detaljplan och slutligen en markéverféring.® Férutsattningen for
att markanvisningen ska fungera som underlag for utformning av detaljplanen &r
naturligtvis att markanvisningen sker tidigt, innan arbetet med detaljplanen
paborjats.** Vid markanvisningens utgéng & kommunen fri att genomfora en ny
anvisning och saledes slappa forhandlingen med tidigare byggherre. Vanligen
forlangs dock tiden om byggherre och kommun &r éverens om det.®

Ett markanvisningsavtal &r ett avtal som ar frivilligt att ingd mellan en kommun och
en byggherre. Frivilligheten i detta avtal kan dock vara skenbar, da byggherren saknar
alternativ for att tilldelas marken. Det & kommunerna som har planmonopolet och det

& Miller A (1993), s. 9
8 Miller A (1993), s. 27
8 Caesar m.fl. (2012), s.36
8 Caesar m.fl. (2012), s.48
8 Caesar m.fl. (2012), 5.37
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ar alltsi de som skapar byggratten for byggherren, dessutom &ger kommunerna
marken.®® Vid vissa avtalsforhandlingar kan man ténka sig att det ar byggherren som
har dvertaget. Planerar till exempel ett stort industriféretag att etablera sig inom
kommunomradet kan man tanka sig att berord kommun kan stracka sig valdigt langt
for att gora dem nojda.’’ Det storsta problemet, som har lett till knapphandig praxis
och oklarheter inom omradet, ar att byggherren sjélv har ett intresse av att genomféra
markexploateringen samt att i framtiden tilldelas markanvisningar. Detta gor att
byggherren alltid vill std pa god fot med kommunerna och da antagligen accepterar
mer langtgéende krav.®

4.2.1 Egna kommentarer om markanvisningsavtalets innebdrd och syfte

Att ett markanvisningsavtal kan skapa en forutsdgbarhet for intakter och kostnader
genom att utfastelser om markdverféringen och byggrétten tas upp i avtalet ar ett
betraktningssatt som bor anvandas med forsiktighet. | avsnitt 4.7 forklaras varfor
sadana utfastelser inte ar bindande. Med dagens lagstiftning foljer inte heller nagon
automatisk ensamratt att forhandla for byggherren, det forutsatter en sérskild
reglering i avtalet.

4.3 Byggherrarnas och kommunernas motiv att traffa ett mark-
anvisningsavtal

4.3.1 Byggherrens motiv

Byggherrens syfte med att teckna ett markanvisningsavtal kan forklaras fran en
beskrivning av forutsattningarna att genomfora en markexploatering:*

e att ett markomrade finns tillgangligt,

e att marken, genom markexploateringsprocessen, kommer att forses med en
tillfredstallande byggratt,

o att exploateringen ar ekonomiskt genomforbart.

Genom ett markanvisningsavtal uppnar byggherren en viss sakerhet fran kommunen
om det finns en garanti i avtalet att inte forhandla med nagon annan byggherre under
ensamrétten. Genom att byggherren skyddas mot konkurrens, kan denne ta sig tid att
projektera och gora ekonomiska berdkningar for att se om markexploateringen &r
genomfdrbar. | avsnitt 4.6.5 beskrivs ett rattsfall dar ovanstiende utlovad sékerhet
dock strider mot KL:s regler och EG-réttens statsstodsregler.

For att avgéra om en markexploatering ar genomférbar behdvs information om forut-
sattningarna for vad och hur mycket som far byggas, om nagra begransningar eller

8 Makinen E (2001), s. 58
8 Ast.
& Madell T (2000), s. 126
& Miller A (1993), s. 29-30
% Miller A (1993), s. 30
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sdrskilda krav stélls och om byggherren har andel i de kommunaltekniska
anlaggningarna. Andra motiv for byggherren kan vara att forsoka styra kommunernas
planprocess, genom att lyfta diskussionen om byggratten i ett tidigt skede, samt att
klargdra fordelningen av exploateringskostnaderna. Utredningskostnaderna i en mark-
exploatering kan ofta bli valdigt omfattande och i avtalet kan man da valja att styra
vem som stér for de kostnaderna.”

4.3.2 Kommunernas motiv

Kommunerna vill genom ett markanvisningsavtal och framférallt genom det
kombinerade Overlatelse- och genomforandeavtalet reglera markoverlatelser,
fastighetsrattsliga atgarder och utférande- och kostnadsansvar for kommunaltekniska
anlaggningar. Anledningen &r att kommunerna genom ett avtal kan reglera dessa
punkter pa ett effektivare sétt, an da man foljer gallande lag och myndighetsutévning.
Andra syften for kommunerna att uppratta dessa avtal ar att man kan faststélla en
tidpunkt for markexploateringen. Dessutom ser en del kommuner en chans att stalla
storre krav pa byggherren och att exploateringens utformning och upplatelseform gar
att precisera mer an vad det gar i en detaljplan.*

4.4 Markanvisningsavtalets innehall

Innehallet i ett specifikt markanvisningsavtal avgors till stor del om berérd mark ska
planlaggas eller redan ar planlagd. Nedan féljer nagra exempel pa villkor som ofta
férekommer i markanvisningsavtal som tecknas innan en detaljplan har faststallts: *

e markanvisningens begrénsning i tiden,

o forutsattningar for kommunerna att aterta en markanvisning inom tids-
begransningen,

¢ mojligheten for en byggherre att 6verlata markanvisningen,

e byggherrens ansvar for kostnader under detaljplaneprocessen,

e reglering av ersattning eller skadestand vid avbruten anvisning.

Det forekommer att markanvisningsavtalet reglerar byggherrens nedlagda projekt-
eringskostnader under markanvisningsprocessen. Om inte markexploateringen ar
genomforbar pa grund av att ett kombinerat markéverlatelse- och genomférandeavtal
inte kan uppréattas eller att detaljplanen inte antas eller vinner laga kraft sd kan
byggherren i vissa fall & tillbaka nedlagda kostnader i markexploateringen.*

L Miller A (1993), s. 30
% Miller A (1993), s. 31
% Caesar m.fl. (2012), s.38
% Miller A (1993), s. 52-53
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4.5 Lagar och regler for markanvisningsavtal

Det finns inte nagon sarskild lagreglering for markanvisningsprocessen och de avtal
som vanligen tecknas.®® Det &r darfor inte helt okomplicerat att definiera ratts-
tillampningen for markanvisningsavtalen. Vid flera tillfallen har diskuterats om
genomfdrandeavtalen bor regleras i lag.

| forarbetena till den APBL pépekades att exploateringsavtalen var vanligt
forekommande och fyllde ett uppenbart behov under genomférandeprocessen.
Utredningen var trots detta av uppfattningen att en sérskild reglering inte var
nddvéndig. Foljande framholls i motiveringen “en faktisk bindning frdan kommunen i
forvig dr naturligtvis inte forenlig med lagstiftningens syfte”.*® Det betonades allts&
att det demokratiska inflytandet inte kunde sattas ur spel, varfor en reglering inte
skulle tjana nagot syfte. Utredningen och foredraganden uttryckte vidare att
giltigheten i avtalet ar beroende av att planen till storre del faststélls i Overens-
stammelse med det foérslag som ligger till grund. | det sammanhanget skulle syftet
med en lagreglering ocksd vara att skydda den enskilde som en motpart till
kommunerna, samt starka genomférandeavtalets verkan mot tredje man.®” Det ansags
ocksa mycket svart att lagtekniskt utforma nagra foreskrifter som tog hansyn till de
mycket varierande avtalen och att nagra allmént utformade regleringar, troligen inte
skulle ge ndgot béttre skydd &n vad som redan nu foljer av AvtL.*®

| reformforslaget fran 2005 till aktuell PBL lamnade PBL-kommittén inga forslag pa
om genomforandeavtalen skulle regleras i lag. Det konstaterades att fragan lag
utanfor direktivet. Kommittén framholl dock att ”Det har i olika sammanhang
framforts att forutsattningar och innehdll i dessa avtal bér regleras i lag”.* |
kommitténs andra reformforslag fran 2008 till samma lag, uttrycks att
“Exploateringsavtalet bor lagregleras i fraga om avtalens tillkomst, méjliga innehall
och rittsverkningar.”, men att fragan lag utanfor kommitténs uppdrag. Det papekades

dock att de gérna horde remissinstansernas synpunkt pa detta.'®

4.6 Kommande lagstiftning

Den 13 mars 2014 dverlamnade regeringen propositionen 2013/14:126 "En enklare
planprocess ” till riksdagen. Den innehaller forutom forslag till &ndringar i PBL, dven
forslag pa en helt ny lag om kommunala markanvisningar.

% Statskontoret (2012), 5.25
% prop. 1985/86:1, 5.227-228
% Madell T (1998), 271
% Prop. 1985/86:1, 5.227-228
% S0U 2005:77, s. 587
190 50U 2008:68, s. 346
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Férslaget till lag om riktlinjer fér kommunala markanvisningar &r som féljer:'*!

1 8§ Denna lag innehaller bestammelser om riktlinjer for kommunala mark-
anvisningar. Med markanvisning avses i denna lag en dverenskommelse mellan en
kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begrénsad tid
och under givna villkor férhandla med kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av
ett visst markomrade for bebyggande.

2 8 En kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla
kommunens utgangspunkter och mal for overlatelser eller upplatelser av mark-
omraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for mar-
kanvisningar samt principer for markprissattning. En kommun som inte genomfor
nagra markanvisningar ar inte skyldig att anta sadana riktlinjer.

I samma proposition laggs det fram ett forslag att det i PBL ska inforas en skyldighet
for en kommun som avser att ingd ett exploateringsavtal att i riktlinjer ange
utgangspunkter och mal for sadana avtal. Av riktlinjerna ska det framga
grundlaggande principer for fordelning av kostnader och intékter for genomfdrandet
av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse foér bedémningen av
konsekvenserna av att inga exploateringsavtal. Kommunernas beslut att anta riktlinjer
for 1%tzt exploateringsavtal ska kunna 6verklagas genom laglighetsprovning enligt
KL.

4.6.1 Forklaring av forfattningskommentarer

Lagforslagets 1 § innehaller termerna ’byggherre” och ”bebyggande”. Termerna har
samma innebord som definitionerna i PBL 1:4. Lagradet har efterfragat ett
klargérande av markanvisningens avtalsrattsliga funktion och vad for slags villkor
som avses i paragrafen. Med “’begréinsad tid” och ”givna villkor” avses de ramvillkor
som \{glsnligtvis framgar av det markanvisningsavtal som kommun och byggherre
ingar.

Enligt propositionen brukar nedanstdende villkor ingd i ett markanvisningsavtal:***

vilket &ndamal som det avsedda omradet ska anvandas for,

hur en eventuell detaljplan ska tas fram,

hur bebyggelsen i huvudsak ska utformas och utforas,

hur utrednings-, bygg- och anldggningskostnader ska fordelas mellan
parterna,

hur kopeskilling eller eventuell tomtréttsavgald ska berdknas,

hur genomférandet av den tilltankta bebyggelsen ska ske,

e hur lange markanvisningsavtalet ar giltigt.

191 prop. 2013/14:126, 5. 6
192 prop. 2013/14:126, s. 146
193 prop. 2013/14:126, s. 286
104 prop. 2013/14:126, s. 286-287
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De villkor som parterna kommer Gverens om i markanvisningsavtalet galler mellan
parterna under forhandlingen om 6verlatelse eller upplatelse av marken i enlighet med
de principer och regler som galler pd avtalsrattens omrade.'®

Lagforslagets 2 § innehaller bestaimmelser om skyldighet for en kommun att anta
riktlinjer for markanvisningar. Med lagtexten “utgéngspunkter och mal” avses
principer for fordelning av kostnader och intékter for genomférande av detaljplaner
samt andra forhallanden som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna av att
inga ett avtal om forséljning eller upplatelse av mark. Riktlinjerna ska dven innehalla
“handlaggningsrutiner” och ”grundldggande villkor” for markanvisningar. Med detta
menar man hur kommunerna hanterar inkomna intresseanmalningar och forslag fran
byggherrar, hur beslutsgangen ser ut i sadana arenden, vilka krav som stélls pa en
sadan intresseanmalan for att den ska bli behandlad samt ndagot om kommunernas
bedomningsgrunder vid utvardering av forslag. Riktlinjerna ska &aven innehalla
principer for markprissattning. Framforallt ska kommunerna klargora pa vilket satt
man tanker garantera att mark inte 6verlats under marknadspriset, mot bakgrund av de
regler som finns i KL och EG-rattens statsstodsregler.'®

Riktlinjerna &r endast vagledande, vilket innebér att de inte ar bindande, varken for
kommunerna eller for de byggherrar som kommunerna avser att inga avtal med. Man
forvantar sig dock att kommunerna féljer de riktlinjer som har beslutats. Skyldigheten
att anta riktlinjer géller for varje kommun som genomfor en markanvisning. Detta
innebdr att varje kommun &r skyldig att anta riktlinjerna innan man genomfor
markanvisningen. Att kommunerna ar skyldig att anta riktlinjer utgér dock inte en
forutsattning for att kommunerna ska fa genomfora en markanvisning som pabdrjats
innan lagen trader ikraft.'"’

Enligt KL 3:9 ar det KF som beslutar i frdgor som rér kommunernas riktlinjer och
mal. Det finns enligt regeringen ingen anledning att lagstifta for nagot annat
beslutandeorgan for riktlinjerna. KF:s beslut kan endast Overklagas genom
laglighetsprévning enligt 10 kap KL.*®

4.6.2 Motiven till regeringens forslag

I regeringens motiv till lagen framgar att en reglering av markanvisningar ska oka
transparensen och tydligheten i byggprocessens inledande skede. Definitionen i 1 § i
forslaget till lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar avser de situationer dér
kommunerna inledningsvis dger marken och marken ska séljas for att uppféra ny
bebyggelse. Denna transparens och tydlighet ar nédvandig som ett led i att uppfylla
regeringens mal om en forenklad och effektiv plan- och byggprocess. Hur en
markexploatering inleds &r en avgorande faktor for huruvida exploateringen
forverkligas eller inte. Ett krav pa riktlinjer for markanvisningar bidrar till tydliga

105 A st
106 prop. 2013/14:126, s. 287
107 A st
198 prop. 2013/14:126, s. 287
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spelregler for berérda aktorer. Det bakomliggande syftet att astadkomma ett Gkat
bostadsbyggande &r att betrakta som ett starkt allmént intresse, vilket motiverar en
begransad inskrankning av den kommunala sjalvstyrelsen.’® Att inskrankningen &r
begransad beror bl.a. p& att kommunerna sjélva styr dver innehllet i riktlinjerna.™*

| statskontorets rapport foreslogs att alla kommuner ska ha riktlinjer for mark-
anvisningar for att klargora spelreglerna genom tydliga och forutsdgbara
utvarderingskriterier for tilldelning av markanvisningar. ' Regeringen tar fasta p&
statskontorets forslag men anser till skillnad fran Statskontoret att bestimmelsen bor
tas upp i helt ny lag istallet for att inforas i lagen om kommunernas bostads-
forsérjningsansvar. Med anledning av att inte alla kommuner jobbar med mark-
anvisningar tycker regeringen att kravet endast ska gélla nar det &r aktuellt for en
kommun att anvisa mark.**

4.6.3 Konsekvenser pa grund av inférande av ny lag om kommunala
markanvisningar

Regeringen anser att Boverket bor ges ansvaret for att handleda kommunernas arbete
med att ta fram riktlinjer for markanvisningar. Boverket bor ocksa ges ansvar for att
folja upp tillampningen av den nya lagen om kommunala markanvisningar.'*®

Kravet pa riktlinjer for markanvisningar innebar en begransad arbetsinsats for
kommunerna. Samtidigt bor riktlinjerna leda till att kommunernas interna arbete med
markanvisningar effektiviseras, vilket pa sikt kan leda till lagre kostnader for
kommunerna. Kommunerna borde dessutom kunna samarbeta kring denna fraga, t.ex.
genom att SKL tar fram ett normalforslag till riktlinjer.**

Lagforslaget borde underlétta for den som har ett intresse av att férvarva mark for
byggnation. Foérslaget innebdr att det ska vara tydligt for alla vilka villkor som galler
for markanvisning i en kommun, detta kan gynna transparens och konkurrens mellan
byggbolag. Tydligare villkor for markanvisningar kan ocksa gora det lattare for
mindre byggbolag att verka pa samma branschvillkor som de storre. Forslaget bor
leda till att forutsattningarna for bostadsbyggandet forbattras. *°

109 Enligt RF 14:3 bor en inskrankning i den kommunala sjélvstyrelsen inte ga utéver vad som

ar nodvandigt med hansyn till de andamal som har foranlett den.
110 prop. 2013/14:126, s. 287
11 Statskontoret (2012), s. 10
112 prop. 2013/14:126, s. 226
113 prop. 2013/14:126, s. 244
14 prop. 2013/14:126, s. 258
115 prop. 2013/14:126, s. 282-283
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4.6.4 Vad innehaller en markanvisningspolicy — Malmé Stads mark-
anvisningspolicy

Syftet med Malmd stads markanvisningspolicy ar att beskriva vilka férdelnings-
grunder och rutiner som tillampas vid férdelning av kommunens mark till olika
intressenter.™®

I markanvisningspolicyn beskrivs:**’

e hur markanvisningsprocessen gar till,

e val av byggherre,

e metoder for markanvisning (direktanvisning, jamforelseforfarande och mark-
anvisningstévling),

¢ markanvisning for bostader,

¢ markanvisning for verksamheter (normalt genom direktanvisning).

Nedan presenteras fem citat ur Malmo stads markanvisningspolicy som anvands vid
tilldelning av markanvisningar till byggherrar:**®

“"Kommunen bér vid valet av byggherre tillférsikra sig om att det finns rimliga
konkurrensforhallanden pa marknaden, sa att inte ett fatal foretag far
monopolstdllning”.

"Vid urvalet for bostadsproduktion bor det vidare ges en viss viktning for sociala
atagande, tidigare genomforda projekt liksom nytankande eller engagemang for
deltagande i samarbete for att skapa bra stadsmiljéer”.

“En langsiktig kvalitets- och miljoprofil hos byggherren dr en forutsdttning...”.

’Idé, kvalitet, exploateringsekonomi, socialt engagemang samt tidsaspekten kan vara
de styrande faktorerna vid val av alternativ”.

“Andra parametrar kan vara valet av uppldtelseform hyresrdtt, bostadsrdtt eller
aganderatt. Langsiktigheten kan vara en faktor som prioriterar materialval,
energianvdndning, dtervinningsbarhet av material etc.”.

Egna kommentarer om Malmé stads markanvisningspolicy:

Vi anser att citaten dr vaga och att kriterierna ar subjektiva. Samtidigt som Malmd
stad vill motverka att endast ett fatal byggherrar agerar pa marknaden, kraver man
tidigare genomforda markexploateringar och allmént kostnadskrdvande projekt-
eringar. Detta gor det inte lattare for mindre byggherrar att komma in pa marknaden.

16 Malmé stad (2007), s. 2
17 Malmé stad (2007), s. 8-16
118 Malmé stad (2007), s. 12-15
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4.6.5 Egna kommentarer om inférande av ny lag om riktlinjer for
kommunala markanvisningar

Vart att notera ar att lagforslaget saknar sanktionsregler om en byggherre eller en
kommun bryter mot riktlinjerna for markanvisningar. 1 forslaget finns inget krav pa
att varken kommuner eller byggherrar maste fullfélja ingangen markanvisning.
Ensamrétten ar en forpliktelse enbart for kommuner att under viss tid endast
forhandla med en byggherre, mojligheten att avsluta markanvisningen kvarstar.
Asidosatter kommuner ensamratten kan byggherrar lamna in en stimningsansokan till
allméan domstol for provning.

Anmarkningsvart ar ocksa att propositionen inte diskuterar nagot vad man menar med
“ensamritt” i 1 §. Regeringen pastar att “Lagforslaget dr forenligt med giillande EU-
ritt” ™ En situation dér vi anser att markanvisningens ensamritt “krockar” med
gallande EU-ratt presenteras i nedanstaende rattsfall.

RA 2010 ref. 119

KF i Karlskrona kommun beslutade att godkanna avtal angaende fastighets-
overlatelse och sanering av fastighet mellan kommunen och NCC. Kope-
skillingen for fastigheten var pa 5 miljoner kr.

NCC hade tecknat ett optionsavtal (markanvisningsavtal) med kommunen om
markomradet samt under forhandlingarna lagt ned betydande resurser och
kostnader for att fa fram ett forslag till utformning av markexploateringen.

I avtalet mellan kommunen och NCC reglerades inte bara en kopeskilling, utan
aven ett antal andra ataganden. Kommunen skulle bekosta en miljosanering av
fastigheten, dar NCC utforde saneringen mot en ersdttning om cirka 9 miljoner
kr. Vidare skulle NCC uppféra en parkeringsplats intill fastigheten. Samtidigt
hade ett annat bolag, Winn Hotels AB (nedan kallad Winn), lamnat ett anbud
pa 5,5 miljoner kr, samt haft en omfattande skriftvaxling med kommunen. Nar
avtalet mellan kommunen och NCC blev kant hojde Winn budet till 7 miljoner
kr och tog pa sig samma ataganden som NCC gjorde i avtalet.

RegR gjorde en bedémning om kommunens beslut var lagligt enligt KL:s
regler (en laglighetsprévning). Det konstaterades att endast kommunen sjéalv
hade gjort en vardering av marken. Fastigheten som avtalet omfattade hade inte
foregatts av ett Oppet anbudsforfarande eller pa annat satt varit foremal for en
oberoende vardering. RegR ansag att avtalet innebar ett individuellt riktat stod
till NCC, d& det fanns ett konkurrerande liknande bud och en oberoende
vardering av fastigheten saknades. KF:s beslut att godkanna avtalet stred darfor

119 prop. 2013/14:126, s. 284
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mot KL 2:8"%° (individuellt riktat stod till ndringsidkare).

| detta rattsfall var problemet avsaknaden av en oberoende vardering. Som gar att lasa
i avsnitt 2.2 ska kommuner anvénda sig av en eller flera oberoende expertvarderare
vid en direktanvisning. Det marknadspris som den oberoende expertvaderaren
kommer fram till ar det lagsta forsaljningspriset som kan avtalas vid en mark-
overlatelse. Hade en oberoende varderare kommit fram till att fastigheten inte var
vard mer &n 5 miljoner kr hade kommunen kunnat salja fastigheten till NCC. Det
hade kvittat vilket varde konkurrerande bud haft.

4.7 Rattslig problematik med markanvisningsavtal

Fran avsnitt 4.6 framgar det att ett uttryckligt lagstod for slutande av markanvisnings-
avtal saknas. Idag anses det skéligt att en kommun kan begdéra att ett markanvisnings-
avtal upprattas mellan en kommun och en byggherre, for att byggherren ska fa
exploatera marken. Kommunernas forhandlingsposition grundar sig pa att de &ager
marken, deras ratt att bestimma nér, var och hur en detaljplan ska komma till stand
samt de rattsliga méjligheterna att utkrava ersattning i sammanhanget.**

I manga markanvisningsavtal ar syftet att man definierar en framtida byggratt och i
praktiken faststiller en detaljplan innan detaljplanearbetet har paborjats.
Kommunerna laser da framtida myndighetsutévning, nagot som inte &r inte rattsligt
korrekt.” En detaljplan ska provas enligt PBL dar prévningen bl.a. innebar att
samrad ska hallas med medborgarna. Detaljplaneprocessen och framforallt
medborgardialogen kan ifragasdttas om man exempelvis genom ett avtal laser”
byggratten innan detaljplaneprocessen har inletts.*?

4.7.1 Képehandlingens formkrav

Enligt JB 4:1 stélls flera formkrav pa kopehandlingen vid kop av fast egendom. Det
forsta formkravet &r att kopehandlingen ska vara skriftlig. Sedan maste den skriftliga
kopehandlingen innehalla:

e fastighet som kopet avser,
e en Overlatelseforklaring,
e uppgift om kopeskilling,
e parternas undertecknande.

120 KL 2:8: Kommuner och landsting fér genomféra &tgarder for att allméant framja
naringslivet i kommunen eller landstinget. Individuellt inriktat stod till enskilda nérings-
idkare far lamnas bara om det finns synnerliga skal for det.

121 Madell T (1998), 5.272-273

122 Miller A (1993), s. 9

12 Miller A (1993), s. 53-57
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Syftet med att infora formkrav vid fastighetsoverlatelse var bland annat att skydda
parterna att noga tdnka igenom deras beslut att binda sig. Ett annat skél var att man
ansag det viktigt att bevisbérdan &r klar, med andra ord férebygger man tvister genom
att infora ett krav pa skriftlighet.***

4.7.2 Lofte om framtida fastighetskop

Villkoret i ett markanvisningsavtal att i framtiden Gverlata fast egendom ér inte
juridiskt bindande, s& lange formkravet i JB 4:1 inte & uppfyllt.’® Aven om
kommunerna Idmnar detta I0fte kan man inte anse att kommunerna &r bundna till det.
Villkoret kan endast ses som en moralisk forpliktelse. Det hénder att kommunerna
forser markanvisningsavtalen med forbehall. Ett exempel pa en sadan klausul kan
vara “Parterna ar dock medvetna om att Gverlatande av fast egendom endast ar
bindande gentemot bada parter forst nar kopehandling som godkénts av
kommunfullmaktige i beslut som vunnit laga kraft féreligger”.*%°

Som tidigare ndmndes, ar ett av skalen bakom formkravet att forhindra forhastade
beslut. En regel om att den som drog sig ur en forhandling om en fastighetsoverlatelse
skulle ersatta motparten dennes skada, skulle verka som en press pa parten att
fullfolja avtalet, trots att han angrat sig. Detta gar emot formkravets syfte. En sadan
regel finns heller inte idag och den part som véljer att dra sig ur en férhandling om
fastighetsoverlatelse kan inte tvingas att inga ett kopeavtal. Utgangspunkten ar att ett
|6fte att salja eller képa fast egendom inte har ndgon rattsverkan alls.*?’

For att en part ska kunna satta press pa sin motpart maste man begéara att motparten
sarskilt atar sig att ersatta eventuell skada, om denne skulle dra sig ur. Ett sadant
atagande &r bindande enligt gallande rattspraxis. Det vanligaste fallet ar att den
blivande koparen atar sig att ersatta saljaren dennes skada, om kopet inte kommer till
stand. Oftast anvander man sig av ett handpenningsavtal i denna situation.'?®

124 Ramberg och Ramberg (2014), s. 97
125 Grauers F (2007), 5.67
126 Miller A (1993), s. 48-49
127 Grauers F (2007), 2007, s.67
128 A\ st.
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5 Avtalsférhandlingar och foravtal

Nedan féljer en generell information om avtalsférhandlingar och féravtal, i vissa fall
mer betydelsefull eller helt karakteristisk for 16s egendom. Med avseende pa detta
ldmnas kommenterar i avsnitt 5.1.

Inledande forhandlingar ses alltid vara ofdrpliktigande for de forhandlande parterna.
Inledningsvis maste det alltid finnas ett utrymme for att ha forhandlingar som ar
oforbindande, till exempel i syfte att undersoka b&sta avtalsmotpart och tydliggdra
uppstallda mé&l med ett framtida avtal."® Forhandlingsparterna har ingen skyldighet
att alltid informera motparten om att de kostnader som laggs ner kan bli onddiga om
ett slutgiltigt avtal inte upprattas.”*® Férhandlingarna méaste dock alltid ske med god
affarssed, vilket innebar bland annat att man inte lurar motparten att dra pa sig
onddiga férhandlingskostnader.**! Utg&ngspunkten att den som lagt ner kostnader vid
forhandling ska fa ersdttning av motparten, maste grunda sig pa ett sarskilt
avtalsvillkor, partsbruk, handelsbruk eller sedvénja.*®

Langdragna forhandlingsprocesser gar att dela in i olika faser:**

A. Forhandlingsstadiet (kan normalt inte leda till nagra rattsliga foljder).

B. Enighet uppnas i huvudpunkter, ofta i form av ett foravtal (bundenhet med
avseende pa delar av innehallet kan uppkomma).

C. Skriftligt kontrakt undertecknas (bundenhet till det slutgiltiga férhandlings-
malet uppkommer).

D. Genomférandestadiet, sker vanligen efter fas C. Det forekommer, nar
forhandlingsparterna har ont om tid, att det pabdrjas redan under A-B.

Vanligt forekommande vid stérre och mer omfattande férhandlingar ar ett foravtal,
dven kallat ”Letter of intent”, “principavtal” eller “avsiktsforklaring”. Den rattsliga
innebdrden for foravtal &r inte faststélld i svensk ratt.*** Namnet pa rubriken spelar en
mycket liten roll for den réttsliga innebdrden i foravtalet, det &r avtalstexten och
forhandlingsparternas beteende som paverkar.'*® Syftet med uppréttandet av ett
foravtal ar att Overenskommelsen markerar en serios avsikt att forsoka utreda
forutsattningarna for att genomféra det projekt som forhandlingarna avser.'®
Vanligtvis innehaller ett foravtal delar som &r rattsligt bindande och delar som ar mer

av typen Overenskommelser som parterna ska forhandla mot. Om en part bryter ett

129 Kleineman J (1991), s. 137
130 Bjérkdahl E (2007), s. 321
13 Ramberg och Ramberg (2014), s. 68
32 Kleineman J (1991), s. 137
133 Adlercreutz A (1987), s. 495
134 A st
135 Ramberg och Ramberg (2014), s. 70
136 Bjorkdahl E (2007), s. 294
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rattsligt bindande avtalsvillkor blir denne skadestandsskyldig pa grund av avtalsbrott.
Ett foravtal ar inte ett rattsligt bindande avtal med avseende pa att ett slutgiltigt avtal
ska upprattas.™’

Exempel pé bindande klausuler som kan ingé i ett foravtal ar:**

e att den information som motpart tar del av inte sprids vidare,

e att motparten inte férhandlar med andra parallellt,

e att forhandlingskostnader, for till exempel projektering, betalas av
motparten om inget slutgiltigt avtal uppréttas.

Vanligen forklarar parterna i ett foravtal vad man hittills har kommit 6verens om.
Detta ger ett intryck av att ett bindande avtal foreligger, men avslutningsvis klargor
man att bundenhet inte ska uppkomma med avseende pa den slutgiltiga
dverenskommelsen innan parterna undertecknat ett skriftligt avtal.**®

5.1 Egna kommentarer om avtalsforhandlingar och foravtal

Det ar nodvandigt att lamna en del kommentarer angaende avtalsférhandlingar och
foravtal i foregaende avsnitt. Framst for att poangtera att det som sagts i kapitel 5 &r
mer av allmanna avtalsrattsliga principer och att nagra av uttalandena ar mer att
beakta under férhandlingar om kdp av 16s egendom. Nedan foljer hur vél det passar in
vid fastighetskop.

Att inledande forhandlingar ses vara ofdrpliktade galler i synnerhet nér det géller kdp
av fast egendom, eftersom bundenhet forutsatter att ett skriftligt avtal upprattas vid
kop av fast egendom. Ett 16fte om framtida kop av fast egendom har hittills aldrig lett
till forpliktelser. Risken for parternas forpliktelser vid avtalsférhandlingar om kop av
fast egendom diskuteras mer i kapitel 6. | kapitlet presenteras rattsfallet NJA 2012 s.
1095 som har 6ppnat upp for ansvar under férhandlingar om fastighetskdp.

Vid alla typer av avtalsférhandlingar, dven vid fastighetskop, galler att part agerar
arligt och lojalt for att inte generera onddiga kostnader fér motpart.

De olika faserna for forhandlingsprocessen som presenterades i kapitel 5 ska med
avseende pa kop av fast egendom betraktas enligt foljande: Fas A, forhandlingsstadiet
ar oférpliktat enligt resonemanget ovan. Med Fas B menas att férhandlingar, utan att
na bundenhet med avseende pa slutgiltig dverenskommelse, d.v.s. fastighetskopet kan
leda till forpliktelser avseende delar av forhandlingarna, t.ex. uppgorelse om
handpenning. | Fas C tecknas ett skriftligt avtal, vilket for fastighetskép innebar att
parterna forst nu &r bundna till en forsaljning.

37 Ramberg och Ramberg (2014), s. 70-71
138 Ramberg och Ramberg (2014), s. 71
139 Ramberg och Ramberg (2014), s. 92
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Foravtal ar som redan papekats inte bindande i avseende pa det slutgiltiga avtalet.
Vad géller kop av fast egendom géller det i sarskild hog grad eftersom ett bindande
foravtal skulle innebéra ett 16fte om att sélja fast egendom. Under avtalsférhandlingar
avseende kop av fast egendom fyller det ingen funktion att klargéra att bundenhet inte
ska uppkomma innan parterna har undertecknat ett skriftligt avtal, detta foljer
automatiskt av formkravet i JB.
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6 Culpain contrahendo

Fokus i detta kapitel ligger pa fall dar parter forhandlar i syfte att inga avtal om
fastighetsoverlatelse, men forhandlingarna pa grund av olika skal avbryts innan ett
slutgiltigt avtal har uppréttats. | samband med uteblivet avtal gor en eller bada
forhandlingsparterna ansprak pa ersattning for de onddiga utgifterna som uppkom vid
forhandlingarna.

6.1 Allmant om principen

Inom den svenska civilratten har principen om culpa in contrahendo ansetts ha en
fristaende roll. Ofta sags principen ligga nagonstans i granslandet mellan kontrakts-
ratten och den utomobligatoriska ratten, d.v.s. att principen kan vara tillamplig bade
inom (culpa in contractu) och utanfor avtalet (culpa in contrahendo). | korthet kan
sagas att principen innebéar att vardsloshet i samband med avtalsforhandlingar eller
efter avtalsslut kan leda till skadestandsansvar. Forutsattningarna for nar skadestand
enligt culpa in contrahendo kan utgd ar delvis oklara."*® Avsaknaden av tillgangliga
rattsfall inom omradet gor inte saken battre.'** | detta examensarbete kommer fragan
om skadestand vid culpa in contractu inte att beroras.

I svensk rétt finns ett antal problem och oklarheter med utvecklingen av principen
culpa in contrahendo: **2

o lagstiftning saknas som reglerar ansvar for ren formogenhetsskada i utom-
kontraktuella relationer,

e formogenhetsskada enligt SKL 2:2 ersétts endast nar den orsakats genom brott
(galler dock inte kommuner)'®,

e domstolarna har haft en restriktiv instéallning till culpaansvar, eftersom det

kan innebéra ett allt for langtgaende och oberakneligt ansvar.

Aven om part beter sig culpost (vardslost) och orsakar en ren formogenhetsskada, &r
det svart att fa ersattning for klandervart beteende vid avtalsférhandlingar. Nagot
generellt uttalande om att ersattning skall utgd, fran den som avbryter avtals-
forhandlingarna, for nedlagda kostnader vid avtalsforhandlingar finns inte.***

0 Schultz M (&r saknas), 5.16
ML Kleineman J (1991), s. 131
142 Bjorkdahl E (2007), s. 35-37
143 Kommunernas ansvar enligt SKL 3:2 och 3:3 géller &ven for ren fsrmogenhetsskada.
144 Kleineman J (1991), s. 140
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6.2 Domstolens syn pa ren formdgenhetsskada

Ren formogenhetsskada &r en ekonomisk skada som inte har samband med en person-
eller sakskada. **°

Vid inférandet av SkL 2:2 var avsikten att den skulle fungera som en huvudregel for
att reglera rena formogenhetsskador. | princip skulle skadestand endast utga i de fall
skadan berodde av en brottslig handling. Idag &r undantagen fran denna “huvudregel”
sd manga att det knappast ar rimligt att halla kvar vid regelns begransning for
skadestandsansvar. Rena formogenhetsskador har sedan lange ansetts ersattningsgilla
utan att brott eller sarskilt lagstod forelegat. Culpa in contrahendo har fatt betydelse
vid beddomningen av skadestand, nar avtalsrattslig grund inte foreligger men nar
erséttning sedan lange ansetts kunna utgé.**®

I NJA 1987 s. 692 konstaterades att ett utomkontraktuellt ansvar kunde inbegripa ren
formogenhetsskada utan brottsligt forfarande. Efter att fransteg gjorts fran huvud-
regeln brottslig handling har HD sokt andra begrénsningar. **’ Bland annat
anammades Jan Kleinemans tillitsteori, dar skadestand utgar endast i de situationer
dar den skadelidande haft en befogad tillit till informationen (L&s mer i avsnitt 6.4).'*
Teorin fastslogs genom réttsfallet NJA 2001 s. 878, dér ansvar inte aktualiserades
eftersom kreditgivaren inte haft skél att hysa befogad tillit till informationen. Intyget
var forsett med forbehall vilket enligt HD borde gett skal for kreditgivaren att gora
ytterligare kontroller.'*

6.3 Lojalitetsplikt

En grund for skadestand hamtad ur doktrin &r lojalitetsplikten, inte stadgad i lag, utan
snarare att se som en allman rattsprincip.**

Bjorkdahl menar att, for att i ett senare skede forsta vilka beteenden eller sakliga skal
som kan leda till ansvar for culpa in contrahendo, maste man veta nar lojalitetsplikt
rader.”® Férsummar avtalspart lojalitetsplikten under avtalsférhandlingar kan skade-
stand aktualiseras enligt principen om culpa in contrahendo.*

Av principen anses parterna ha en generell plikt att beakta varandras intressen, som
exempel ska man forsoka begransa varandras kostnader under férhandlingarna.’*® |
varaktiga forhallande som grundas i ett personligt fortroende ar plikten sérskilt stark.

195 | agen.nu (2014)
16 Schultz M (&r saknas), s. 5-7
Y7 Schultz M (&r saknas), s. 8-9
8 Kleineman J (1991), s. 133
Y9 Schultz M (&r saknas), s. 8-9
10 Taxell L (1997), s. 65
151 Bjorkdahl E (2007), s. 283 och Nicander H (1995), s.31
152 Nicander H (1995), s. 46-49
153 Bjorkdahl E (2007), s. 296
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Plikten gor att en part inte ensidigt far havda sitt intresse, till skada for den andra.
Istéllet ska parterna inom vissa grénser beakta varandras intressen. Det ar vanligtvis
inga problem att konstatera en parts intresse, utan den svarare beddmningen blir att
bestdamma i vilken utstrackning en part ar skyldig att tillgodose motpartens intresse.
Lojalitetsplikten i sig bor ses som en utgangspunkt for hur parterna ska forhalla sig
till varandra. Under langvariga avtalsforhallanden kravs mer langtgaende lojalitet &n
vid jamforelsevis korta avtalsrelationer.*

Det finns dock skal att ifragasatta betydelsen av lojalitetsplikt vid forhandlingar om
fastighetskdp. Detta gors i avsnitt 6.3.2.

6.3.1 Lojalitetsplikt vid avtalets ingaende

Det ar vanligt att parterna tecknar ett foravtal i forhandlingsstadiet till det slutliga
avtalet.™ Lojalitetsplikt kan uppkomma redan innan parterna ar bundna av ett avtal.
Att generellt besvara ndr och i vilken omfattning en forpliktelse uppkommer &r inte
mojligt. Detta beror nastan helt pa avtalstyp och omsténdigheterna i den sarskilda
situationen. Ur lojalitetsplikten finns inte nagon skyldighet att under avtalsingaende
endast forhandla med den ursprungliga motparten. Lojalitetspliktens funktion i
avtalsforhallanden &r att fungera som en utfyllande standard. Den faststalls med
utgangspunkt i avtalsparternas skyldighet att beakta varandras intressen nar inte
avtalsinnehall eller lagregler racker till. Nedan beskrivna rattsfall far anses ge en
dvergripande syn pa nar lojalitetsplikt kan uppkomma.™®

NJA 1963 s. 105

Rattsfallet gallde en forhandling mellan en delégare G, i ett colombianskt
aktiebolag och en svensk affarsman E, om en anstéllning i bolaget. Parterna
enades och ett anstallningsavtal upprattades. Dock forutsattes bolagsstdmmans
godkéannande for avtalets ikrafttradande. E uppmanades att flytta till Colombia
for att paborja tjanstgoringen i bolaget. Stamman godkande aldrig avtalet och E
hédvdade att G hade ldmnat sken av att ett godkadnnande endast var en
formalitet, vilket han menade varit vilseledande under férhandlingen. E yrkade
darfor ersattning for de skador som uppstatt till foljd av att avtalet aldrig
kommit till stand.

HD menade att E:s uppfattning varit befogad p.g.a. det telegram som skickats
till E dar G uppmanade till flytt och paborjad tjanstgoring i Colombia. G borde
ha insett att telegrammet gjort E saker pa att fa anstallning i bolaget och att
detta varit tillrackligt vardslost for att G skulle domas skyldig att utge
skadestand.

> Nicander H (1995), s. 31-33
155 Adlercreutz och Gorton (2011), 5.104
156 Nicander H (1995), s. 46-49
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Bedomningen av férhandlingen kan uppfattas som att chanserna for att ett slutgiltigt
avtal skulle komma att uppréttas var goda, det enda som saknades var bolagstdmmans
beslut. Om inget ofdrutsett intraffade, skulle ett slutgiltigt avtal undertecknas. | detta
skede maste forhandlingsparterna ta hansyn till varandras intressen, ett exempel &r att
se till att motparten inte drar pa sig onddiga kostnader."’

NJA 1978 s. 147

Fallet avser ett muntligt projekteringsavtal infor uthyrning. Enligt avtalet skulle
en lokal reserveras och projekteras och hyresgasten skulle flytta in vid
fardigstallandet. Hyresvarden fardigstallde lokalen varefter hyresgasten avstod
fran etablering. Upptradandet fran hyresgasten som att avtal redan ingatts samt
att de hade dragit ut pa tiden med att undersoka om lokalen var lamplig for
etablering, anforde hyresvarden som vardslost beteende under forhandlingen.

HD fann att projekteringsavtalet, som var muntligt, var for svdvande for att
kunna medfora skyldighet for parterna att traffa ett upplatelseavtal. En viss
forpliktelse for parterna att samarbeta for en lokalupplatelse hade trots allt
uppkommit enligt HD.

Avtalet konstaterades dock inte vara bindande som féravtal till ett slutligt
upplatelseavtal, utan av mer forberedande art, ett steg i planering till ett definitivt
avtal. Fallet bedomdes som en ansvarsfraga enligt culpa in contrahendo. HD ogillade
kdaromalet, men fallet gav anda uttryck for att skadestand kan bli aktuellt pa grund av
vérdslost upptradande under férstadierna till ett avtal som aldrig kommer till stind.**®
HD uttalar att ”/...Jgenom projekteringsavtalet kan darfor anses ha uppkommit
forpliktelser for parterna att samarbeta med sikte pd en framtida lokaluppldtelse”.
Genom uttalandet maste HD ha ansett att parterna har avgransat kretsen tillrackligt
for att utomkontraktuella forhandlingar ska bli forpliktade med skyldighet mot
varandra. Fran och med projekteringsavtalet ar forhandlingsparternas mal inte langre
att undersoka konkurrensen pa marknaden, utan efter detta foravtal vill man fa ett
slutgiltigt avtal till stdnd.™ Uttalandet ger ingen skyldighet till att ett slutgiltigt avtal
maste upprattas, daremot att nar forhandlingarna har natt detta skede kan vissa krav
pa parternas beteende kravas. En s.k. lojalitetsplikt rader mellan forhandlings-
parterna.'®

Den slutsats man kan dra om lojalitetsplikt av de tva ovanstaende rattsfallen &r att en
bedémning skall goras som ska avgora om den skadelidande kretsen pa det
utomkontraktuella omradet har avgransats tillrackligt. Bedomningen skall goras
objektivt och avgdra om nuvarande forhandlingsldge skulle leda till att avtal kan
komma att ingds om de fortsatta forhandlingarna inte visar annat. Nar man kan
betrakta forhandlingssituationen som ovan innebér det att forhandlingssituationen &r

7 Bjérkdahl E (2007), s. 290
158 Adlercreutz och Gorton (2011), s.121
159 Bjorkdahl E (2007), s. 290
160 Ramberg och Ramberg (2014), s. 71
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tillrackligt individualiserad, det finns endast tva parter som kan bara ett eventuellt
skadestandsansvar. | detta skede maste man anse att forhandlingsparterna ar skyldiga
att iaktta varandras intressen, lojalitetsplikt rader mellan forhandlingsparterna. Nagra
exakta faktorer nar forhandlingssituationen dr som beskrivits gar ej att saga, detta far
avgoras i varje enskilt fall. Forekommer ett foravtal mellan forhandlingsparterna
borde man kunna tolka det som att forutsattningarna finns for att ett slutgiltigt avtal
kommer att kunna ingés, om inte de fortsatta forhandlingarna visar annat.™®*

Fran rattsfallet NJA 1978 s. 147 kan man tolka HD:s uttalande som att enbart fore-
komsten av ett foravtal ger betydelse for framtida forhandlingar. Nar parterna har
traffat ett foravtal ska forhandlingarna bedrivas med seriositet.*®*

6.3.2 Egna kommentarer om lojalitetsplikt vid fastighetsoverlatelse

De tva beskrivna rattsfallen handlar om ett anstéallnings- och ett hyresavtal. Dessa
avtal galler 16s egendom och saknar formkrav, vilket innebér att réttsfallens betydelse
maste kommenteras sérskilt i ett arbete som behandlar fast egendom. Aven om det
huvudsakliga syftet med foregaende avsnitt har varit att utreda nar lojalitetsplikt
uppstar, bor det diskuteras hur val slutsatserna galler for fastighetskop. D.v.s. ar
kravet pa lojalitet detsamma vid forhandlingar om fastighetskop, nar man som
konstaterats inte kan ge ett framtida 16fte om att sélja fast egendom.

NJA 1963 s. 105 handlade om ett anstéllningsavtal, dér bolagsstdmmans beslut var
avgorande for avtalets ikrafttradande. For att satta rattsfallet i fastighetsrattslig
kontext dar kommunen &r part, kan exempelvis ndmnas fastighetskdpets beroende av
KF:s godkannande. En till rattsfallet liknande situation skulle i sddana fall vara att en
tjansteman pa en kommun lamnade en utfastelse om att fastighetskop var klart, bara
KF godkande avtalet, men att detta var en formalitet. Detta ar troligen inget som kan
ge en motpart skadestand om kopet inte godkanns. Att som motpart havda att man
inte forstatt att ett sadant beslut inte ar en formalitet och darfor inte insett riskerna
utgor inte en skadestandsgrund. Vanligen framgar det av kommunernas kopeavtal att
beslutet ska fattas av KF. Att tala om en lojalitetsplikt med avseende pa ett slutligt
kopeavtal ar darfor inte aktuellt. Det borde dock kunna uppsta en lojalitetsplikt for
sadant som inte har direkt inverkan pa kopet under forhandlingarna. Har borde kunna
namnas en plikt att inte forhandla med nagon annan nar férhandlingar om
markanvisning pagatt under en langre tid.

NJA 1978 s. 147 fastslog att forhandlingar som natt tillrackligt langt kan leda till
ansvar aven om det med avseende pa det slutliga forhandlingsmalet inte finns nagon
forpliktelse. Det ar dock tveksamt om en férhandling med sikte pa en slutlig
fastighetsoverlatelse kan medfora forpliktelser i samma grad som ett projekterings-
avtal med sikte pa en lokalupplatelse. Detta eftersom det borde std klart for de
forhandlande parterna att formkravet forbjuder 16ften om en framtida fastighets-
forsaljning. Det finns darfor skal att anta att det inte ar mojligt for en férhandlingspart

161 Bjgrkdahl E (2007), s. 286-296
162 Bjorkdahl E (2007), s. 293
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att havda att denne i tron om att ett avtal ska komma till stand adragit sig skada. Av
samma anledning som rattsfallet ovan &r det darfor inte ratt att tala om en
lojalitetsplikt med hanseende pa att ett slutligt kopeavtal ska komma till stand. Det
kan dock, som redan ndmnts, finnas en lojalitetsplikt for parterna att verka for att
forhandlingarna ska fortga.

6.4 Forutsattningar for ansvar enligt culpa in contrahendo

Huvudregeln &r att ren formogenhetsskada av utomkontraktuell karaktér inte ersatts.
Skalet till detta ar att det kan vara svart att satta en grans for vilka som &r
skadelidande. Det finns dock vissa undantag fran denna regel, bland annat da
forhallandena gor att den krets som har ett skadestandsansprak avgransas pa ett satt
som gor att skadevallaren inte kan drabbas av oberdknelig eller obegransat
skadestandsansvar. Da ett avtal saknas som reglerar ansvaret mellan parterna, maste
ansvaret begransas pa andra satt. Ett exempel skulle kunna vara relationen mellan
parterna i det enskilda fallet. '

Nedan beskrivs forutsattningarna for ansvar enligt culpa in contrahendo: ***

e Vilseledande: Att den skadevallande i ett avtal vilseleder motparten. Skade-
vallaren ska ha insett att han eller hon har vilselett motparten, alternativt att
han eller hon borde ha insett att motparten har blivit vilseledd. Den
skadevallande parten &r alltsa i ond tro.

o Befogat att vidtaga disposition (Befogad tillit): Som exempel kan den
skadelidande ha slutit avtal, dragit pa sig onddiga kostnader eller Iatit bli att
vidtaga skadeforebyggande handling. Fragan dar om det var befogat av
skadelidande att utféra ovanstaende atgard, eller annars reagera, pa grund av
det sattet skadevallaren vilseledde. Skadelidande ska alltsa vara i god tro.

e Skadelidande kostnader: Skadelidande maste ha betydande kostnader fran
och med motpartens vardsloshet.

Rattsfallen NJA 1963 s. 105 och NJA 1978 s. 147 &r ett bevis for att svensk ratt har
accepterat principen om ansvar enligt culpa in contrahendo. En skadestandsréttslig
analys, med ovanstaende punkter som grund for omstandigheterna, maste dock goras i
varje enskilt fall.'® Detta gor att allt for allmanna slutsatser om nar ansvar for culpa
in contrahendo rader blir ointressanta. Utgangspunkten for analysen av ansvar enligt
culpa in contrahendo tas i den affarsetiska normen. Ar det tvd kommersiella aktorer
som forhandlar kan man utga ifran att det finns en hogre risk vid avtalsforhandlingar,
da det alltid finns en konkurrens pa den marknad aktorerna agerar inom. Detta gor att
endast kvalificerat oetiska beteenden hos den som avbryter forhandlingen kan leda till

163 Bjorkdahl E (2007), s. 284-286
164 Kleineman J (1991), s. 133
165 A st.
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skadestandsskyldighet. Forhallandet kommersiell aktor mot konsument innebér andra
forutsattningar vid bedémningen av férhandlingsupptradandet. **°

6.5 Omstandigheter som kan leda till skadestand

Nedan presenteras olika situationer da mojligheten att skadestandsansvar enligt culpa
in contrahendo finns. | avsnitt 6.5.1 diskuteras om det behovs sakliga skal for att
avbryta avtalsforhandlingar. Denna situation ar helt frikopplad fran parternas
beteende under forhandlingsstadiet, som diskuteras i avsnitt 6.5.2 — 6.5.5. Detta ar
alltsa tva separata grunder for utomkontraktuellt ansvar.'®’

6.5.1 Kravs det sakliga skal fran forhandlingspart for att avbryta en
forhandling

I litteraturen rader det oenighet om det bor stallas krav pa att en forhandlingspart har
sakliga skal att avbryta en forhandling utan att riskera réttsliga foljder.*®®

Fragan om det kréavs sakliga skal for att avbryta en forhandling hor ihop med fragan
om forhandlingsparterna maste fortsatta forhandla med varandra tills det inte finns
nagon som helst majlighet att inte sluta avtal. | svensk avtalsratt rader frihet att sluta
avtal, en forhandlingspart kan inte bli tvingad att inga ett avtal. Bindande avtal
intrader forst nar vissa avtalsgrundande moment férekommer. Dessa moment kan
grunda sig p& AvtL:s regler, formforeskrifter'® eller annan rattspraxis for avtalsslut.
Néar parterna har ingatt ett bindande avtal ar de forpliktade till avtalet och kan ej dra
sig ur, inte ens med sakliga skal. Att en forhandlingspart inte kan dra sig ur en
forhandling, aven da avtalsgrundande moment saknas, kallas kontraheringsplikt.'”

Med kontraheringsplikt menar man att motparten kan pakalla att ett avtal har ingatts
eller en presentation skall utforas, trots att parten inte hade for avsikt att inga avtalet.
Syftet med kontraheringsplikt &r att stdrka marknadskrafterna och den fria
konkurrensen, men ocksa bevara sociala skyddssynpunkter. Att man inte fritt far
forhandla om ett framtida avtal h&mmar den fria konkurrensen och marknads-
krafterna, vilket gar emot syftet med kontraheringsplikt. Slutsatsen av resonemanget
ar att huvudregeln maste vara att forhandlingsparterna har frihet att avbryta
forhandlingar av vilka skal som helst.*"*

Egna kommentarer med avseende pa fast egendom:
Slutsatsen att det inte krévs sakliga skal galler i sarskilt hdg grad vid férhandlingar
om fastighetsoverlatelser. En forhandlingspart kan narsomhelst dra sig ur en

1% Kleineman J (1991), s. 140
17 Bjérkdahl E (2007), s. 301
166 Bj5rkdahl E (2007), s. 298-299
199 Till exempel 4:1 JB, formforeskrifter for fastighetskop
170 Bjgrkdahl E (2007), s. 301
171 Bjérkdahl E (2007), s. 298-304, 308-309
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forhandling utan att ange nagra sakliga skal, eftersom det inte uppstar nagon
bundenhet innan kopeavtalet &r undertecknat.
6.5.2 Forhandlingspart saknar intention att inga avtal

For forhandlingsparterna ska det alltid finnas en intention att inga ett slutgiltigt avtal.
Saknar forhandlingspart denna intention kan denna part bli ersattningsskyldig for
motpartens kostnader. Det &r endast motpartens forhandlingskostnader som upp-
kommer efter forhandlingsparten inte langre har en intention att sluta ett avtal som
kan ligga till grund for ansvar pa grund av culpa in contrahendo. Detta bekréftar
rattsfallet NJA 1990 s. 745. For att undvika skadestdndsansvar ska man alltsa
informera motparten s& fort som méjligt d& intentionen att sluta ett avtal saknas.'”

Egna kommentarer med avseende pa fast egendom:

| réttsfallet NJA 2012 s. 1095, som presenteras i avsnitt 6.7.1, klargér HD att
oaktsamhet fran en part som ger en motpart en befogad tillit till att kopet ska komma
till stdnd kan medfora skyldighet att utge skadestand. Om en férhandlingspart saknar
intentioner att fullgora ett fastighetskép utan att upplysa motparten om detta finns en
risk att skadestandsskyldighet uppstar. Var uppfattning ar dock att enbart avsaknaden
av intentioner att slutfora kopet inte ar tillrackligt. For att en part ska fa en befogad
tillit till att kdpet kommer att genomforas kravs det dessutom ett oaktsamt beteende.

6.5.3 Forhandlingspart har lamnat felaktiga eller vilseledande uppgifter

Problemet med att en férhandlingspart lamnar ut uppgifter som &r felaktiga eller
vilseledande ar att motparten kan grunda fortsatta forhandlingar och investerings-
beslut pa denna information. Uppgiftsmottagaren kan da vilja ha ersattning for sina
onodiga kostnader da de riktiga faktauppgifterna avsléjats. Férhandlingsparterna
maste kunna utga fran att det utbyte av information som sker under férhandlingarna ar
korrekta, skulle inte detta vara fallet borde detta kunna aberopas som ett skal for att
utomkontraktuellt ansvar galler.'”

En generell regel om uppgiftsansvar vid avtalsforhandlingar &r svar att komma fram
till. For att fa rattslig relevans maste informationen vara tillrackligt konkret och
paverka mottagaren att handla. Har en forhandlingspart lamnat felaktiga uppgifter
som ar befogat att fasta tillit till, bor uppgiftslamnaren std for uppgifternas
konsekvenser. Att lamna ut information &r frivilligt och man kan alltid kontrollera
uppgifterna innan de l&mnas ut. Alternativet att inte ge ut information som man
kanner sig oséker pa finns alltid. | rattsfallet NJA 1963 s. 105 ansag HD till exempel
att tilliten till uppgifterna var tillrackliga och uppgifterna fick réattslig relevans. 1
rattsfallet RH 1996:154 (som gar att lasa om i avsnitt 6.7.1) dras slutsatsen att dven
om uppgiftslamnaren saknar en befogad tillit, s& kan det uppvéagas av att
uppgiflt?sjémnaren har kant till att uppgifterna &r felaktiga eller att de kan orsaka
skada.

172 Bjorkdahl E (2007), s. 296-297
173 Bjorkdahl E (2007), s. 310
174 Bjérkdahl E (2007), s. 311-315
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Egna kommentarer med avseende pa fast egendom:

Att lamna felaktiga eller vilseledande uppgifter s& att motparten drabbats av kostnader
p.g.a. att det uppstatt en tillit till uppgifterna kan medféra en skyldighet att utge
skadestand vid fastighetskop, se NJA 2012 s. 1095.

6.5.4 Forhandlingspart underlater att medverka till att forhandlingarna
framskrider

Genom avtalet kan en skyldighet att utféra en prestation ha stadgats mellan parterna
eller ocksa vara en forutsattning, antingen for att motparten ska kunna utféra sina
forpliktelser eller for att uppnd avtalets mal."™ Ett problem vid férhandlingar & om
en forhandlingspart forsoker dra ut pa eller forstéra forhandlingsprocessen, vilket
leder till fordyrad forhandling eller att nagot avtal inte sluts. En skyldighet om att
medverka i forhandlingarna skulle kunna utga ifran, om mojligheterna finns, att den
part som kan paskynda forhandlingsprocessen skall gora det. Att bevisa att en part
agerar inom rimlig tid, utreder relevanta omstandigheter, etc. ar mycket svart att
bevisa. En l6sning pa detta ar att man i ett foravtal skriver in att man ska aktivt arbeta
for att forhandlingarna framskrider. | avtalet kan man satta upp datum da vissa
skyldigheter ska vara gjorda, detta gar dven att koppla med en vitesklausul.*®

Da en part & medveten om att motparten drar pa sig kostnader pa grund av att parten
maste ta ett beslut om forhandlingarna ska fortskrida, skall parten agera skyndsamt.
Bevishdrdan i detta fall &r valdigt svar.'”

Egna kommentarer med avseende pa fast egendom:

Ett foravtal med avseende pa en fastighetsoverlatelse ar som namnts aldrig bindande.
Dock kan villkor i ett foravtal som reglerar nar skyldigheter maste vara utforda vara
giltiga och medfara forpliktelser om de ar fristaende fran kopet.

6.5.5 Forhandlingspart haller konkurrerande férhandlingar

I en fungerande marknadsekonomi &r en av grunderna att konkurrerande forhand-
lingar far ske.'”® En del menar dock att om ett féravtal finns, skall forhandlingar
endast ske med den forhandlingspart som man har éverenskommelsen med.'”

Lat saga att part A driver konkurrerande forhandlingar med part C. Det blir da
sjalvklart att ifrdgasatta om intentionerna finns kvar att na avtal med den ursprungliga
forhandlingsparten B. Det &r inte godtagbart att fortsatta forhandling utan att en
intention att sluta ett avtal finns. Om part B adragit sig onddiga forhandlings-
kostnader, kan denne endast aberopa ersattning for forhandlingskostnader som upp-

> Munukka J (2007), s. 144
176 Bjorkdahl E (2007), s. 332-334
77 Bjorkdahl E (2007), s. 335-337
178 Munukka J (2007), s. 151
179 Bjérkdahl E (2007), s. 337-338
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kommit fran och med att konkurrerande forhandlingar har inletts. Det ar forst da
intentionen att inte sluta avtal langre finns. Informerar part A till part B att han for
konkurrerande férhandlingar med part C kan man inte anse att det finns ndgon grund
for culpa in contrahendo.™®

Slutsatsen ar att det finns en form av tillatelse mellan férhandlingsparter att halla
konkurrerande férhandlingar, s lange parterna informerar varandra.*®

Egna kommentarer med avseende pa fast egendom:

Har en kommun vid en markanvisning av fast egendom utlovat en ensamratt for
byggherren, betyder det att kommunen inte kan féra konkurrerande férhandlingar.
Nagon lagstadgad ensamréatt finns i nulaget inte, det maste uttryckas sarskilt i
markanvisningsavtalet. Om propositionen om ny lag om riktlinjer for kommunala
markanvisningar (las avsnitt 4.6) antas, blir ensamrétten lagstadgad foér en
markanvisning. En kommun som bryter mot ensamrdtten riskerar sannolikt
skadestandsskyldighet till byggherren.

6.6 Skadestandsberakning vid culpain contrahendo

Omfattningen beror pa om skadestandet grundas pa ett kontraktsbrott, d.v.s. att
parterna befinner sig i ett avtalsforhallande da samarbetet bryts, eller i annat fall, att
nagot bindande avtal inte natts. | det andra fallet talar man om ett prekontraktuellt
skadestandsansvar.

6.6.1 Positiva kontraktsintresset

| kontraktuella forhallanden grundas skadestandet pa principen att I6ften skall héllas.
Néar det foreligger ett avtalsbrott talar man om full ekonomisk kompensation, dvs.
principen om det positiva kontraktsintresset. Skadestandet skall da forsatta den
skadedrabbade i samma ekonomiska situation som att avtalet hade uppfyllts avtals-
enligt och att erséttningen aven skall tacka eventuell férlorad vinst.'®

6.6.2 Negativa kontraktsintresset

Nar avtalsforhandlingar inte leder till ett slutgiltigt avtal &r ersdttningen vanligen
begransad till att tdcka kostnader och utgifter under férhandlingen som varit utan
nytta, det negativa kontraktsintresset, men ocksa andra poster kan férekomma. En
allman grundprincip &r att den som forhandlar om avtal gor det pa egen risk, en s.k.
affarsrisk. | fraga om vardslost beteende under avtalsforhandlingar forkommer det
rattsfall, &ven om det &r séllsynt i praxis, att ersattning doms ut. Endast i rattsfallet
NJA 1963 s.105 har skadestand domts pa grund av culpa in contrahendo. Skadestand
utgick for det negativa kontraktsintresset, dvs. for att forsatta den skadelidande i
samma ekonomiska ldge som att vilseledandet inte &gt rum. Ersattning utgick bl.a. for
flytt- och resekostnader samt for inkomstbortfallet av den tidigare verksamheten.

180 Bjgrkdahl E (2007), s. 339-340
181 Bjgrkdahl E (2007), s. 340
182 Ramberg och Ramberg (2014), 5.215
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Nagon erséttning for vad den skadelidande forlorat pa att inte fa anstéllning
(utebliven 16n), det positiva kontraktsintresset, utgick alltsa inte.'*®

NJA 1974 s. 526 (som man kan lasa om i avsnitt 6.7.1) faststallde att skadestand vid
avtalets ingaende 4&ven kan innefatta andra poster utdver det negativa
kontraktsintresset, &ven om det i fallet saknades bevisning for att sadana kostnader
forekommit. Forhandlingar om forsaljning av en fastighet hade gjorts och i samband
hade en handpenning lamnats. Nar forsaljning inte kom till stand ville saljaren behalla
handpenningen som kompensation for de kostnader som uppkommit p.g.a.
forberedelserna infor overlatelsen, samt for den forlorade vinst av att fastigheten
slutligen saldes till ett lagre pris &n vad som forst varit fallet. HD uttalade att saljaren
hade ratt till ersattning ur handpenningen for de direkta kostnader som uppkommit
under foérhandlingen. Ersattning for forlorad vinst genom att sdljaren avbojt
forsaljning till en annan spekulant menade HD kunde utga, men att det i fallet inte
kunnat bevisas att nagon faktiskt forlust darav hade uppkommit.

Sammanfattningsvis kan sigas att skadestand inom ett kontraktsférhallande som
grundregel ersétter den skadelidande parten enligt det positiva kontraktsintresset, se
ovan. Skadestandsskyldighet har ocksd grundats pa culpa in contrahendo i utom-
kontraktuella forhallanden, aven om rattspraxis visat sig vara mager. Utgangspunkten
av de nyss namnda réattsfallen NJA 1963 s. 105 och NJA 1974 s. 526 visar sig vara att
skadestand skall utga enligt det negativa kontraktsintresset med vissa mojliga
tillagg."®* Dessa tilldgg kan t.ex. vara for att kompensera att féretagsledning och évrig
personal har engagerats.’® 1 rattsfall med ogiltiga avtal har skadest&ndspaféljd utgétt
enligt det negativa kontraktsintresset. Skadestandsanspraket ansags inte som en
kontralggpéfbljd, utan som en utomkontraktuell forpliktelse vid just culpa in contra-
hendo.

6.7 Culpain contrahendo vid 6verlatelse av fast egendom

6.7.1 Rattsfall

En narmare genomgang av rattspraxis rérande skadestandsansvar under forhandling
om fastighetsoverlatelser presenteras nedan. Fetstilad text ar sadant som vi sjalva vill
lyfta fram fran rattsfallen.

NJA 1973 s. 175

Forhandlingar fordes av séljaren, H, och kdparen, E, avseende forsaljningen av
en fastighet. En byggnad var samtidigt under uppforande pa fastigheten och
under forhandlingarna vidtog séljaren vissa forandringar for att anpassa
byggnaden efter koparens onskemal, bl.a. anpassades bottenvaningen for att

183 Adlercreutz och Gorton (2011), 5.119-120
184 Adlercreutz och Gorton (2011), 5.124
185 Adlercreutz A (1987), s. 496
188 Karlgren H (1954), s. 12-16
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kunna fungera som lakarpraktik. Under nagra manaders forhandling verkade
bada parter ha varit installda pa att kopet skulle bli av. Nagot om vem som
skulle bekosta andringsarbetet om kopet inte kom till stdnd, hade parterna inte
avtalat om. Kdparen drog sig ur och kopet genomférdes aldrig. | HD kvarstod
endast séljarens tredjeyrkande, att koparen pa kontraktuell grund adragit sig en
skadestandsskyldighet for de extra kostnader som uppkommit p.g.a. andrings-
arbetet. Saljaren menade att koparen varit vardslost vilseledande genom sina
avsikter och fatt honom att vidta atgarder till skada fér honom.

HD ogillade yrkandet med anledning av att inget bindande avtal kommit till
stand. HD poangterade vikten av formkravet vid fastighetskop och att kdparen
genom léfte om kop ej kunnat adra sig nagon forpliktelse. Av denna om-
standighet ansags kdparen inte haft nagon skyldighet att ersatta saljaren for
hans kostnader, oavsett huruvida fastighetskop hade kommit till stand eller
inte.

Om fallet skriver Grauers, “Eftersom HD inte medgav saljaren nagot skadestand,
ligger det nara till hands att anta att HD &r obenédgen att doma ut skadestand vi
prelimindra fastighetskop pd grund av s.k. culpa in contrahendo. ™’

Kleineman menar istéllet att brister i kdromalet samt domstolens val av motivering
medfort att HD:s mening for om ansvar for culpa in contrahendo kunde goras
géllande inte framgick av domen. Eftersom HD haft att ta stallning till vad som mer
liknar ett entreprenadavtal, har fragan om det uppkommit en forpliktelse av ett
fastighetskop inte klart berorts. Dessvarre innebar detta att nagon vagledning for
betydelsen av ett eventuellt vardslost vilseledande vid preliminara fastighetskop inte
framkommit, eftersom férekomsten av culpa inte styrkts. Trots att fallet ger skal att
uppfatta att domstolen &r obendgen att doma ut skadestand enligt culpa in
contrahendo, menar Kleineman att rattsfallet inte bor tolkas som att ett ansvar vid
formbundna kép inte kan uppkomma. **

NJA 1974 s. 526

Kdparen, E, och saljaren, G, forhandlade om kop av en villafastighet, vilken E
skulle anvanda som bostad. Séljaren ombad koparen att ldmna en handpenning
om han onskade att kopa fastigheten, da det fanns fler spekulanter. Av
utredning i malet framgick att tanken med handpenningen var att ge séljaren
sakerhet om kdparens avsikter andrades under forhandlingstiden. | dverlatelse-
handlingen reglerades trots detta inte hur handpenningen skulle paverkas om
kopet inte kom till stand. Képaren stéllde sedan in kopet.

HD ansag att syftet med handpenningsavtalet inte skulle uppnas, om inte
handpenningen i dessa fall kunde forverkas. Eftersom parterna inte visat pa
annat dn att handpenningen skulle vara forverkad om kopet inte fullbordades

187 Grauers F (2007), s.70
188 Kleineman J (1993), s. 442-444.
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utgar HD fran att detta var deras avsikt. HD utdomde erséttning till det
negativa kontraktsintresset. Domstolens forklaring var delvis féljande:
“Utfastelse att framdeles képa fastighet dr enligt en sedan linge gdllande
rattsgrundsats ej bindande for avgivaren. Pa grund av utfastelsen kan salunda
nagot kop ej framtvingas. Grundsatsen uppratthalles aven pa det sattet att
underlatenhet att infria utfastelsen ej medfor skyldighet att utge skadestand
pd grund av avtalsbrott enligt allmdnna regler [...]”

Vidare anforde domstolen att det &nda kunde finnas ratt att for en séljare att
erhalla ersattning upp till handpenningens belopp.

“Utan hinder av vad nu sagts bor emellertid, savitt avser fall dar handpenning
lamnats av den tilltdnkte kdparen och dar handpenningen av parterna forut-
satts skola kunna komma att férverkas, underlatet fullgdérande av en utfastelse
att kopa fastighet eller ett darmed till syftet likartat avtal tillaggas verkan i sa
matto att ratt intrader for den tilltinkte saljaren att, inom ramen for
handpenningens belopp, tillgodorakna sig ersattning i viss omfattning. ”

Kleineman beskriver utgangen i fallet NJA 1974 s. 526 som en avvikelse fran HD:s
harda installning till ansvar for culpa in contrahendo. Att forekomsten av ett foravtal,
i fallet ett handpenningsavtal, skulle mildra den hogt satta ribban for nar skadestand
kan utdémas vid avbrutna forhandlingar. | rattsfallet klargjordes att ett hand-
penningsavtal ar en uppgorelse om ratt till skadestand. Kleineman papekar att flera
forfattare stallt sig bakom tanken om att skadestandet i detta fall ar begréansat till det
negativa kontraktsintresset. Detta betyder enligt Kleineman, att trots att det ror sig om
ett handpenningsavtal, sa ger fallet en anvisning om att skadestand egentligen domts
ut for culpa in contrahendo vid ett preliminart fastighetskop. Om skadestands-
berékningen innefattar utgifter och forluster som séljaren gjort p.g.a. kdpet inte
kommit till stand sa ar det fraga om skadestand enligt principen culpa in contrahendo.
Med detta menar Kleineman att det inte ar sjalva foravtalet som &r den skade-
standsgrundande faktorn och ifragasatter varfor forekomsten av ett handpenningsavtal
skulle ge skal for en annorlunda bedémning. FOr en som lider skada borde det inte
vara avgorande om det rakar finnas ett handpenningsavtal, det ar det skadeorsakande
beteendet som borde vara avgorande. Kleineman gar sa langt som att pasta att kravet
pa handpenningsavtal ar ett rattsligt skenargument for att utdoma skadestand enligt
culpa in contrahendo®®

Grauers tycker inte fallets utgang ska tolkas pa detta satt, men haller med om att
principen om culpa in contrahendo bor fa ett sjalvstandigt erkannande i fraga om
fastighetskop. '

189 Kleineman J (1993), s 451-455.
1% Grauers F (2007), 5.70
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RH 1996:154

Avtalsférhandlingar hade inletts mellan foretagen Norrmejerier och NCC.
Bakom forhandlingarna lag att Norrmejerier hade for avsikt att sdlja tva
fastigheter. NCC erbjod sig genom en foretradare M att kdpa fastigheterna,
men M saknade formell behorighet att inga avtalet. Vid slutférhandlingarna
papekade M att han var tvungen att dra arendet infor styrelsen men poéngterade
att detta bara var en formalitet. Styrelsen beslutade sedan att inte kopa
fastigheterna.

HovR drog slutsatsen att M inte hade handlat med skadeavsikt eller annars
gjorts sig skyldig till ett handlande som kunde anses brottsligt. Man
konstaterade dock samtidigt att skadestand kunde utga vid en prekontraktuell
situation utan att ett brottsligt forfarande forelag. Vidare anfordes att
formforeskrifterna vid fastighetséverlatelser inte utgjorde nagot hinder for
ansvar och att det kan finnas starka skal att utdoma skadestand till den som
blivit vilseledd av felaktiga uppgifter. | HovR domskal uttalades foljande om
rattsfallet NJA 1973 s. 175, ”Det ar emellertid oklart vilka slutsatser som kan
dras av rattsfallet, men det ligger enligt HovR:s beddémning nérmast till hands
att forsta det sa att HD inte tog stallning till om vardslost vilseledande kunde
grunda skadestandsansvar. Réttsfallet ger darfor inte stod for uppfattningen
att ansvar for sdadant beteende dr uteslutet vid avtal om kép av fast egendom.”
| fallet ansags dock inte M:s agerande varit vardslost pa sadant satt att
skadestand kunde bli aktuellt. I det aktuella fallet ansag HovR att Norrmejerier
inte hade visat att M borde ha insett att hans beteende kunnat villa
Norrmejerier ekonomisk skada. Nagot skadestandsansvar p.g.a. vardsloshet
kunde darfor inte foreligga eftersom M varit i god tro.

Egna kommentarer om RH 1996:154:

Vi har svart att forsta varfor HovR inte tar upp fallet NJA 1974 s. 526. HD:s uttalande
i det namnda rattsfallet angaende ansvar for vardslost vilseledande Oppnar inte for
nagon annan slutsats an att domstolens avsikt var att stanga mojligheterna for
skadestand vid fastighetskdp.

NJA 1974 s. 526 “Grundsatsen uppriitthdlles dven pd det sdttet att underldtenhet att
infria utfdstelsen ej medfor skyldighet att utge skadestand]...] .

Den oppning som HovR i réttsfallet RH 1996:154 pastod fanns i NJA 1973 s. 175,
stangdes alltsa i NJA 1974 s. 526.
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Nedanstaende rattsfall, T 2790-01 och T 2188-08, ar €] tryckta fall. Dessa réttsfall tas
anda med i arbetet, da vi anser att de pedagogiskt beskriver ett antal problem som kan
dyka upp vid kommunala markanvisningar. Réttsfallen visar aven pa domstolens
olika syn angéaende culpa in contrahendo vid fastighetsoverlatelse, vid rattsfallet T
2790-01 haller HovR med TR och man utfor en provning av culpa in contrahendo. |
rattsfallet T 2188-08 a HovR mycket hardare och nagon provning av culpa in
contrahendo utfors ej.

HovR over Skane och Blekinge T 2790-01

Fastigheten Agerup 2:22 (nedan kallad fastigheten) i Sjébo kommun skulle
séljas. Enda intressent var Trappdimaryp AB (nedan kallad bolaget).
Kommunen och Bolaget ingick ett foravtal innehallande en utfastelse om
fastighetsoverlatelsen. Bolaget erholl tillstand for behandlingsverksamhet pa
fastigheten och startade projekteringen. Efter ett politikerskifte i kommunen
drogs forséljningen tillbaka.

Bolaget anforde i sin talan att kommunen i.0.m. foravtalet hade l&mnat en
utfastelse om fastighetsoverlatelse samt underlatit att informera om deras
forandrade instéllning och pa sa sétt uppmuntrat bolaget att lagga ner kostnader
for projektering, arkitekt och planering av personalbehovet for deras
kommande verksamhet. Kostnader som uppgick till 1 294 212 kr.

Kommunen bestred att det lamnades en utfastelse om fastighetsoverlatelse.
Dessutom skulle ett beslut om férsaljning av kommunens fastighet fattas av
KF. Tjanstemdn som representerade kommunen under forhandlingarna hade
inte befogenheten att ge en sddan utfastelse. Kommunen fortsatte och sa att
avtalsforhandlingarna avbrots innan parterna hade enats om ett forséljningspris
och innan det radde klarhet om vilket slag av verksamhet som bolaget avsag att
bedriva pa fastigheten. Till sist anforde kommunen att bolaget har gjort
undersokningar pa eget initiativ och att kommunen inte visste om alla de
kostnader som bolaget pastas ha lagt ner under férhandlingarna.

TR anség forst och framst, med stod i réttsfallet RH 1996:154 och doktrin*®* att
man inte kunde utesluta mojligheten for skadestandsskyldighet enligt culpa in
contrahendo vid fastighetséverlatelser. | bolagets anbud fanns det vissa
forutsattningar for att en fastighetsoverlatelse skulle ske, dessutom var
forsaljningspriset inte bestamt. Anbudet ansags vara forenat med forbehall och
darfor kravdes mer utredning. Sammantaget ansdg TR att kommunen inte hade
visat att en utfastelse om att fastighetsforvarvet var klart i praktiken. Enbart att
en kommun visat sig positiv till en fastighetsoverlatelse kan inte anses innebéra
nagon utfastelse.

191 Kleineman J, Avtalsrattsliga formféreskrifter och allmanna skadestandsréttsliga principer,
JT 1993/94 s. 433
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| nasta steg gjorde TR en beddémning huruvida kommunen i nagot annat
avseende vilseledde bolaget, trots att 16fte om fastighetskop inte har kunnat
bevisas. Det pastadda vilseledandet tolkas som s& att kommunen har varit
alltfor positiv till bolagets planer och sedan underlatit att klargora sin andrade
asikt. P4 samma satt som bolaget kunde vélja att inte skriva under ett
fastighetsoverlatelseavtal, si maste d&ven kommunen kunna neka till det.

TR beddmde sammanfattningsvis att bolaget inte har kunnat visa att
kommunen har vilselett bolaget pa ett satt som kunnat ge upphov till skade-
standsansvar. HovR instammer i TR:s bedémning och tillagger att bolaget inte
haft beldgg for sina kostnader. Inte heller hade bolaget visat att kommunen haft
kannedom om dessa.

Gota HovR T 2188-08

Kring arsskiftet 2005/2006 visade Fundema AB (nedan kallad bolaget) intresse
av att férvarva en byggnad av Finnspang kommun (nedan kallad kommunen).
Forhandlingar inleddes och en avsiktsforklaring och ett kontraktsforslag
upprattades. Den 21 december 2006 informerade dock kommunen att affaren
inte kunde genomféras eftersom Siemens dgde en del av den tdnkta marken.
Siemens vagrade att 6verlata marken till kommunen.

Bolaget yrkade i forsta hand om erséttning pa grund av forlorad vinst (positiva
kontraktsintresset), alternativt i andra hand ersattning for nedlagda kostnader
under forhandlingarna (negativa kontraktsintresset). Man aberopade bland
annat reglerna om vardsloshet infor avtalsslutande (culpa in contrahendo).
Genom omfattande kontakter och upprattad avsiktsforklaring menade bolaget
att det fanns en stark lojalitetsplikt mellan parterna. Bolaget trodde att det var
kommunen som &gde all mark. Bolaget menade att i ett mail daterat till 31
oktober 2006 fran Siemens till kommunen, stod klart att Siemens inte tankte
sl&ppa sin mark. Dessutom menade bolaget att kommunen haft vetskap om
detta frdn sommaren da foérhandlingarna med Siemens startade. Den 5 februari
2007 fick bolaget slutligen besked om att forséljningen inte skulle genomforas.

Kommunen menade att vid métena mellan kommunen och bolaget diskuterades
aldrig nagra fastighetsgranser, utan bara byggnaden och dess framtida
verksamhet. | avsiktsforklaringen som uppréttades efter motena skrevs det att
det fortfarande &r ett antal villkor som maste uppfyllas, bland annat kravdes
lagakraftvunnet beslut fran KF, detaljplaneandring och fastighetsbildning.
Kommunen menade att det kommunala bolaget som hanterade forséljningen
hade missat att informera bolaget om att det krévs inlésen av mark som
kommunen inte dgde. Det &r forst den 8 september som stadsbyggnadskontoret
insdg att kommunen inte &gde all mark. Under hosten gjorde kommunen
bedémningen att det fanns en majlighet att Siemens skulle sdlja en del av sin
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mark. Det var forst den 21 december 2006 som Siemens klargjorde att man inte
tankte acceptera nagot markbyte, vilket bolaget informerades om samma dag.

TR anforde att kommunen och alla dess foretrddare under tiden fram till motet
den 21 december 2006 haft for avsikt att fa till stand ett Gverlatelseavtal.
Kommunen hade inte brutit mot den 6msesidiga lojalitetsplikt som uppstatt
mellan parterna pa grund av undertecknade foravtal och kontraktsforslag. Sa
snart kommunen fatt ett definitivt besked om att Siemens inte ville samarbeta,
informerades bolaget om detta. Kommunen har saledes inte handlat vardslost
genom att inte meddela bolaget om omstandigheterna.

TR anforde ocksd att bolaget borde insett riskerna for att en kommande
forsaljning skulle installas, da kommunen informerade om villkoren for att
avtalet skulle trada i kraft. Bolagets kostnader for konsultarbete och eget arbete
i markexploateringen maste kunna forknippas med en viss risk. Samman-
fattningsvis hade kommunen agerat och informerat bolaget pa ett korrekt och
saledes inte agerat vardslost.

HovR borjade med att konstatera att ett 16fte om framtida fastighetskop ej ar
bindande sa lange inte formkravet i JB 4:1 ar uppfyllt och hanvisar till
rattsfallet NJA 1973 s. 175. HovR tar ocksa upp att doktrinen forklarar att HD
ar obenagen att doma ut skadestand pa grund av culpa in contrahendo vid
preliminéra fastighetskdp. RH 1996:154 forklarades som ett undantag till detta.
Om parterna inte sarskilt har atagit sig att betala skadestand kan de darfor
avbryta en icke slutford fastighetsaffar utan sanktioner. Darfér saknade HovR
skal till att gora en bedémning for eventuellt ansvar for culpa in contrahendo.
Bolaget fick ingen erséttning for nedlagda kostnader under férhandlingarna.

Marten Schultz har skrivit ett yttrande pa uppdrag av kommunens motpart i malet T
2188-08 dar han Overlag inte &r éverens med varken TR eller HovR bedémning.
Schultz slutsats ar att den som gjort sig skyldig till kvalificerad vardsloshet i samband
med avtalsforhandlingar (culpa in contrahendo) avseende forsaljning av fast egendom
under vissa villkor borde kunna adra sig ett ansvar enligt allmanna skadestands-
rattsliga regler, han gar sa langt att &ven det positiva kontraktsintresset ska ersattas av
skadevallaren (Schultz hanvisar till rattsfallet NJA 1989 s. 614). Bedomningen i fallet
borde ha gjorts utifran den skadelidandes berattigade tillit till den information som
har lamnats av motparten. Bedémningen av den beréattigade tilliten paverkas av att
informationen lamnats av foretradare for det allmanna.’®* Skalen till Schultz sténd-
punkt ar att kommunen vid ett flertal ganger pa ett oreserverat satt gett uttryck for att
forsaljningen kommer ske. Uttrycken har uppstatt i form av flera éverenskommelser
hade tecknats under forhandlingarna, att informationen kommer delvis fran héga
tjansteman fran kommunen och att kommunen har tagit en aktiv roll i forhandlingarna
(bland annat sjalvmant bestamt ett pris).'*

192 Schultz M (&r saknas), s. 1-2
193 Schultz M (&r saknas), s. 38
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NJA 2012 s. 1095

Fallet géller en dverenskommelse om fastighetskdp. Saljaren fick inte tillbaka
underskriven 6verenskommelse och valde darfor att overlata fastigheten till
annan. Fragan var om Gverenskommelsen mellan séljaren och en den forsta
kOparen varit giltig trots att séljaren inte hade aterfatt handlingen. Fragan var
ocksa om ett tidigare s.k. forlikningsavtal kunde goras gallande som ett kope-
avtal. HD ansag dock att ingen av de angivna handlingarna kunde goras
géllande som giltiga képehandlingar.

Mer intressant for detta arbete &r att domstolen pa eget initiativ, i ett s.k. obiter
dictum, tog upp fragan om skadestandsansvar p.g.a. culpa in contrahendo. |
domskalens punkt 17 skriver HD att formkravet i JB 4:1 gallande Gverlatelse av
fast egendom bor betraktas som foljer. ”En utgangspunkt vid fastighetskop har
sedan lange varit att en bristande uppfyllelse av ett 16fte om en forséljning eller
ett kop inte ska medfora nagot skadestandsansvar, i vart fall inte nar ett sddant
ansvar allvarligt underminerar formkravet [...]”. Nagon skadestands-
skyldighet (enligt det positiva kontraktsintresset) av att inte infria ett sadant
I6fte kan darfor inte komma pa tal. Skalet till att skadestandet inte kan omfatta
det positiva intresset dr att det skulle forsdtta I6ftesmottagaren i samma
ekonomiska situation som att ett bindande avtal hade ingatts. Klart &r att detta
skulle underminera formkravets syfte.

Vidare anfoérde domstolen i punkt 21 i samma dom att det inte finns nagot
hinder att alagga skadestandsskyldighet enligt principen om culpa in contra-
hendo vid fastighetsoverlatelse.

”Har en kopare av oaktsamhet skapat en befogad men i sak oriktig tillit hos
saljaren om att ett bindande avtal om fastighetskop har ingatts eller kommer
att ingas och har saljaren drabbats av kostnader eller annan skada darfor att
han har handlat pa grundval av denna tillit, s bor det — beroende pa de
narmare omstandigheterna — kunna medfora skyldighet att utge skadestand
enligt tillitsintresset. Motsvarande ansvar bor en sdljare ha”.

Traditionellt talas det om att det negativa kontraktsintresset ersatts vid skada
enligt culpa in contrahendo. Domstolen valjer istéllet att anvdnda termen
tillitsintresset, utan att gora nagon skillnad pa termernas innebdrd. Snarare
uttrycker domstolen under punkt 18 i domen att termerna omfattar samma
ersattningsgrunder.

’[...] sddana skadestandsposter som forsdtter den skadelidande i samma

ekonomiska situation som om nagot avtal inte hade kommit till stand (det s.k.
negativa intresset eller tillitsintresset)”.

66



Markanvisningsavtalet — Avtalets juridiska styrka och dess praktiska anvandning

Egna kommentarer om réattsfallet NJA 2012 s. 1095:
Enligt punkt 21 i domskélen kan en séljare eller en kopare bli skyldig att utge
skadestand vid forhandlingar om fastighetskop om féljande forutsattningar &r

uppfyllda.

Oaktsamhet

Saljaren eller koparen ska under forhandlingarna ha agerat med oaktsamhet, d.v.s. pa
nagot satt varit vardslos i sitt handlande. | rattsfallet NJA 1963 s. 105 ansags att
skadevallaren borde ha insett att han skadade motparten genom sitt handlande, varfor
foljden blev att skadestand utdomdes. | RH 1996:154 ansags foretradaren inte ha varit
vardslos vid forsaljningen eftersom han inte haft anledning att inse att han orsakade
skada hos motparten. Det gar inte att generellt sdga vilka situationer skadevallaren
anses vara oaktsam eller vardslos, det beror pa de sarskilda omstandigheterna. Av
namnda rattsfall gar dock dra slutsatsen att om en forhandlingspart borde ha insett att
motparten riskerade att drabbas av skada, utan att informera om detta, ska
forhandlingspartens beteende anses som oaktsamt.

Befogad men i sak oriktig tillit

Vi tolkar domstolen som att den skadelidande ska ha haft anledning att reagera pa
skadevallarens utfastelser och med grundval av dessa vidtagit atgarder. | sak oriktig
tillit innebdr att utfastelserna som ger skadelidande tillit ska vara felaktiga.

Drabbats av kostnader
Det forutsatts for att skadestdnd skall kunna utdémas att den skadelidande haft
faktiska kostnader p.g.a. av skadevallarens felaktiga utfastelser.

Sammanfattningsvis kan vi se att rekvisiten som precis berérdes 6verensstammer med
Kleinemans rekvisit for culpa in contrahendo som beskrevs i avsnitt 6.4.

6.7.2 Egna kommentarer om domstolens utveckling av culpain contra-
hendo vid fastighetsdverlatelser

Domstolens instéllning till att doma ut skadestand vid preliminéra fastighetskdp pa
grund av culpa in contrahendo har pd manga satt dndrats sedan HD provade fragan i
rattsfallet NJA 1973 s. 175. Avgorandet har ansetts ge stod for att det inte finns nagot
skadestandsansvar under en forhandling om fastighetskop. NJA 1974 s. 526 kom
sedan att befdsta domstolens restriktiva instdllning till att doma ut ett
skadestandsansvar vid vardslost forfarande under forhandlingar om fastighetskop. |
doktrin rader det dock delade meningar om hur réattsfallen ska ha denna innebord eller
inte. Utgangen i hovrattsfallet RH 1996:154 gav sedan en lite friare syn pa
formkravets begransningar, varvid mojligheterna till skadestand p.g.a. culpa in
contrahendo vid preliminara fastighetskop cppnades. Det ar dock av var uppfattning
att HovR tog sig for stora friheter i malet, nar de valde att tolka uttalanden i rattsfallen
som att HD inte stangde mojligheterna till skadestand. Till skillnad fran HovR
uppfattar vi NJA 1974 s. 526 som att det inte lamnades nagra Oppningar for
skadestand i domstolens anférande, ”Utfastelse att framdeles kdpa fastighet ar enligt
en sedan ldnge gdllande rittsgrundsats ej bindande for avgivaren. [...] Grundsatsen
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uppratthalles aven pa det sattet att underlatenhet att infria utfastelsen ej medfor
skyldighet att utge skadestandf...] .

HovR:s instéllning har trots allt fatt genomslag i det senaste rattsfallet dar HD berort
skadestandsfragan vid vardslosa fastighetsforhandlingar, NJA 2012 s. 1095. Dar
uttalade domstolen att skadestand vid forhandlingar om kop av fast egendom kan utga
enligt principen om culpa in contrahendo. Domen ar nu gallande praxis och en
bekréftelse att den mest naturliga tolkningen av NJA 1973 s. 175 och NJA 1974 s. 526
ar utraderad.
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7 Sammanfattning av intervjuer, enkatsvar och
markanvisningsavtal

Intervjuer har gjorts med foretrddare for kommunerna. Sedan har ett antal
markanvisningsavtal samlats in fran samma kommuner och Stockholm stad. Till
byggherrar har vi skickat ut en enké&t. Intervjuer, enkater och insamlade
markanvisningsavtal har anvands for att forsoka fa en bild av hur branschen ser pa
markanvisningar och de problem som hittills skrivits om i detta examensarbete.
Nedan presenteras de tre olika delarna.

7.1 Intervjuer med kommuner

Intervjuer har gjorts med fyra kommuner: Huddinge kommun, Jonkdpings kommun,
Molndals stad och Norrkodpings kommun. Intervjuerna har gjorts med tjansteman pa
kommunernas mark- och exploateringsavdelning, samhéllsbyggnadsférvaltning.
Nedan presenteras en sammanfattning av svaren. For fullstandiga fragor och svar se
Bilaga 1.

Markoverlatelse

Markens varde vid en fastighetsoverlatelse bestams pa olika satt bland kommunerna.
Kommunerna utfor vérderingar i varje separat fall. Ar det ett mindre markomrade
gors en intern vérdering, en extern vardering gors for storre markomraden eller
specialfall. Jonkdping anvander sig av arsvis bestdmda tomtpriser. Tomtpriserna
bestams efter taxeringsvarden och tidigare forséljningar i omradet. Vid tilldelning av
markanvisningar anvander sig alla kommunerna, foérutom Mdlindal, av sin mark-
anvisningspolicy.

Beslutsgangen vid olika markexploateringssituationer

Initiativet att inleda en markexploatering brukar komma bade fran kommun och bygg-
herre. Kommunerna bdorjar ofta i ett tidigt skede att férhandla med byggherren om hur
detaljplanens byggratt/exploateringsgrad ska se ut, man diskuterar dven det
kommande markpriset.

Den kommunala beslutsprocessen for Norrkdping ser ut som foljer:

e Projektstart: Beslut (via delegation) om positivt planbesked, da
markexploateringen dverensstammer med 6versiktsplan. Aven besked om nar
detaljplan kan pabdrjas och vara antagen.

e Planuppdrag: Nar handlaggare finns (kan vara 1 ar senare), tas ett beslut om
planstart i stadsplaneringsndmnden. Parallellt kan ndmnden ta beslut om
markanvisningsavtal med byggherre.

e Detaljplan: Plansamrad och granskning. Infor antagande i stadsplanerings-
ndmnden (alternativt KF) tecknas ett kombinerat kope- och genomférande-
avtal med byggherren villkorat av att detaljplanen vinner laga kraft.
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e Genomforande: Tilltrade till marken sker normalt nér fastighetsbildningen
ar genomford.

Den kommunala beslutsprocessen for Huddinge ser ut som féljer:***

e Projektstart: Initiativ att paborja en markexploatering skall alltid vidare-
befordras till en speciell styrgrupp som tar ett beslut om markexploateringen
ska inga i kommande projektplan. Projektplanen godkanns av bade KS och
KF och innehaller alla aktuella markexploateringar inom kommunen. Vid
projektstart utser ledningsgruppen och samtliga chefer for miljo- och
samhallsbyggnadsfoérvaltningen projektledare och projektmedlemmar.

e Planuppdrag: Malet &r att ta fram ett beslut om planuppdrag med
utgangspunkter och mal for detaljplan och godkannande av markanvisnings-
avtal. Beslut om planuppdrag till samhé&llsbyggnadsndmnden tas av KS och
beslut om markanvisningsavtal tas bade av KS och KF.

e Detaljplan: Malet ar att fa till stand en lagakraftvunnen detaljplan, ett
godkannande av ett kombinerat markoverlatelse- och genomférandeavtal
samt ett beslut om genomférande. Det & KS och KF som beslutar om
antagande av detaljplan och godkannande av avtal om markoverlatelse och
genomforande.

o Genomforande: 1 detta skede genomfdrs markexploateringen enligt
detaljplan. De beslut som tas handlar om ev. fastighetsbildning och bygglov.

Férhandlingar och avtalsformer

Det ar en handldggare pa kommunernas mark- och exploateringsavdelning som
forhandlar for sin kommun under markexploateringsprocessen. Det dr dven en
handl&ggare som uppréttar avtalen under markexploateringsprocessen. Kommunerna
har olika rutiner for vem som ska skriva under avtalen. En del kommuner har att KS:s
ordférande och forvaltningschefen for stadsbyggnadskontoret skriver under, medan
andra endast anvénder sig av avdelningschefens underskrift.

Alla kommuner anser att de i storre grad kan styra utformning och upplatelseform av
en kommande markexploatering, da de sjalva &ager marken jamfort med att
byggherren ager den.

Markanvisningsavtal, samverkansavtal, foravtal, etc.

Kommunerna kanner sig ganska sékra att byggherrarna fullfoljer deras tilldelade
markanvisningar. Genom att ha kontinuerliga mdten med byggherren under
genomforandetiden kan kommunerna kontrollera att avtalets forpliktelser fullféljs.
Det har hant vid ett flertal tillfallen att byggherrar har avbrutit en markanvisning, men
berérd kommun har da alltid hittat en ny intressent av markexploateringen.
Kommunerna menar att byggherren kan kéanna sig saker pa att en markanvisning
alltid leder till en dverlatelse av marken, med reservation for att detaljplaneprocessen
kan leda till att detaljplan for berord markexploatering inte kan antas.

% Huddinge kommun (2010), s. 11-43
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Det regleras aldrig i markanvisningsavtalen att kommunerna kan tanka sig ta pa sig en
del av byggherrens projekteringskostnader om markanvisningen inte leder till en
genomford markexploatering. Kommunerna har inte heller ndgon avsikt att ta pa sig
nagon ekonomisk risk. Norrkoping motiverar detta genom att efterfragan pa
markanvisningar har Okat, vilket gor att man kan ldgga Gver en stérre del av den
ekonomiska risken hos byggherren. Norrkdping har &ven infort att byggherren ska
erlagga en handpenning, som ej aterbetalas om byggherren staller in mark-
anvisningen. Handpenningen ska técka utredningar och del av plankostnad.

Kommunerna ser inte nagon skillnad mellan stora och sma byggherrar, vad galler
konsekvensen for en utebliven markanvisning, mojligtvis kan mindre byggherrar vara
mindre bendgna att avbryta en markanvisning.

Vissa kommuner utlovar en byggratt i markanvisningsavtalet, men samtidigt anser
alla kommuner att planarbetet maste ha sin gang. Skulle en byggratt bli mindre &n
utlovat ar det upp till byggherren att avgéra om denne vill ga vidare att képa marken,
annars far man forsoka reglera det i kommande kombinerade markdverlatelse- och
genomforandeavtal.

Ingen av kommunerna kanner att de kan forhandla med nagon annan byggherre under
markanvisningstiden.

7.2 Enkatunderso6kning med byggherrar

En enkatundersdkning har gjorts med tre byggherrar via mail och besvarats av tjanste-
man pa byggherrarnas foretag. Av tio tillfragade byggherrar svarade tre. Utfragade
byggherrar finns representerade i intervjuade kommuner och bestar av bade mindre
och storre byggherrar. Detta ar inget statistiskt underlag utan mer en inblick av vad
nagra byggherrar anser om markanvisningar. Nedan presenteras en sammanfattning
av fragor och svar. For fullstandiga fragor och svar se Bilaga 2.

Nar kommunerna tilldelar markanvisningar ar byggherrarna eniga om att tilldelnings-
kriterierna inte &r logiska och forutsdgbara, ofta anvands subjektiva tilldelnings-
kriterier s3 som god arkitektur eller hallbara byggnader.

Alla byggherrar anser sig vara sidkra pa att kommunerna fullfljer sina
markanvisningar. Dock finns det mycket kvar att forhandla, s som kép av mark och
exploateringskostnader. Byggherrarna har aldrig varit med om att en kommun dragit
sig ur en markanvisning, likasa har inte tillfrigade byggherrar dragit sig ur nagon
markanvisning. Tva av tre byggherrar anser att markanvisningsprocessen ar alldeles
for utdragen och tidskravande.

Byggherrarna kénner att de kan ldgga ner projekteringskostnader i mark-
exploateringen, under forutsattning att alla nédvandiga fragor besvaras och skrivs in i
markanvisningsavtalet. Om kommunen skulle ta pa sig hela byggherrens
projekteringskostnad (eller del av) skulle byggherrarna fortfarande arbeta som innan.
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En av byggherrarna anser att det &r viktigare att man kommer fram till markpris och
exploateringskostnader sa tidigt som mojligt och pa sa satt forsakrar sig om att
markexploateringen genomférs. Ingen av byggherrarna har varit med om att en
kommun har tagit pa sig ett ansvar for projekteringskostnader.

Alla byggherrar kénner sig sakra pa att kommunerna kommer att sélja deras mark om
ett markanvisningsavtal finns, dock kan olika syn pa vardet av marken och
exploateringsarbetet leda till konsekvenser.

7.3 Insamlade markanvisningsavtal

Nedan presenteras ett urval av olika delar i markanvisningsavtalen som har samlats
in. Undersokningen ar inte tankt att vara statistisk, valen av markanvisningsavtal har
gjorts framst med hansyn till tidigare etablerade kontakter med vissa kommuner. Det
som belyses ur markanvisningsavtalen ar:

Om syftet med markanvisningsavtalet namns,

framtida markoverlatelse,

kdpeskilling,

villkor for detaljplan,

avtalets giltighet och upphdrande,

byggherrarnas nedlagda kostnader fér markanvisningen.

Huddinge kommun
Huddinge kommun anvénder bendmningen “Ramavtal .

Syftet for de markanvisningstal som har undersokts “/...Jdr att reglera forut-
sattningarna for framtagande av en ny detaljplan for Omradet, reglera forut-
sattningarna for oOverlatelse av mark mellan Kommunen och Exploatdren samt
reglera dvriga forutsdttningar for genomforandet av detaljplanen”.

For kommande markdverlatelse anger Huddinge att “Exploatdren skall i samband
med att ny detaljplan antages erbjudas férvarva kommunens mark, som i den nya
detaljplanen utlagges som kvartersmark. Den exakta avgransningen fastlaggs i
kommande exploateringsavtal”.

Kéopeskillingen fér kommande 6verlaten kvartersmark berdknas efter SEK/m? BTA
(Bruttoarea).

I markanvisningsavtalet ska en ny detaljplan provas eller ska nuvarande detaljplan
kompletteras, for berdrt markexploateringsomrade. Oftast skriver man i mark-
anvisningsavtalen att ”Parterna ar 6verens om att en ny detaljplan skall uppréttas for
att préva om omrddet kan ges byggrdtt for...”. Byggratten ar, vid ett sa pass tidigt
skede, ofta relativt exakt bestamd. T.ex. hanvisar man till forstudier eller skrivs det
direkt i markanvisningsavtalet hur mycket kvadratmeter BTA for t.ex. bostad som ska
prévas i kommande detaljplaneprévning.
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Huddinges markanvisningsavtal villkoras med att KF ska godkanna avtalet senast ett
visst datum, oftast ar det datumet for nastkommande KF-mdéte. Uppfylls inte detta
“[...]Jdr avtalet forfallet i sin helhet utan ersdttningsskyldighet for ndgondera
parten”. | avtalet regleras dven vad som sker om KF:s beslut éverklagas och
undanréjs. ”[...] har avtalet helt eller delvis verkstdillts genom dtgdrder, vars
tillatlighet har varit beroende och har avtalet helt eller delvis verkstallts genom
atgarder, vars tillatlighet har varit beroende av avtalets giltighet, skall sadan
verkstallighet, om mojligt, rattas i erforderlig utstrackning. Oberoende av om rattelse
kan ske har ingendera parten rétt till skadestand av ndgon annan part med anledning
av det intrdffade”.

Markanvisningsavtalet upphor att galla i sin helhet om:

o detaljplan for markexploateringsomradet inte antas senast ett visst datum, vid
antagande av ny detaljplan ar markanvisningen pa 2-3 ar,

e beslut om antagande av detaljplan inte vinner laga kraft,

o exploateringsavtal inte tecknas senast ett visst datum, samma datum som
detaljplanen ska antas.

Har ett giltigt exploateringsavtal (kombinerat Gverlatelse- och genomférandeavtal)
upprattats upphér markanvisningsavtalet att galla i sin helhet.

Skulle markanvisningsavtalet upphdra innan ett 6verlatelseavtal uppréttas star bygg-
herren for samtliga nedlagda kostnader i markexploateringen.

Jonko6pings kommun
Jonkdpings kommun anvénder bendmningen “Overenskommelse om markanvisning”.

Vad galler syfte och framtida markoverlatelse framgar att markanvisningen galler till
visst datum och déarefter skall fullféljas genom tecknande av genomférandeavtal for
att reglerar markGverlatelsen.

Kopeskillingen ska baseras pa gallande tomtpris for respektive hustyp vid tid for
byggstart.

Detaljplaneldggning och utformning &r inte faststalld.

Avtalet géller efter tekniska nd&mndens godkannande. Om byggherren inte avser eller
formar att genomfora markexploateringen i den takt som avsags, har kommunen rétt
att aterta markanvisningen.

| avtalet stadgas att byggherren ska sta for all ekonomisk risk i samband med detalj-
planearbetet och genomférandet av markexploateringen.
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Molndals stad
Madlndals stad anvander benamningen “Samarbetsavtal”.

Syftet med avtalet &r att /...] reglera samarbetet mellan parterna under detalj-
planeskedet samt forutsdttningarna for en framtida exploatering.”

Den framtida markoverlatelsen regleras i avtalet som att byggherren /... skall ges
mdojlighet att forvirva den mark som erfordras for omrddets exploatering.”

Kopeskillingen skall bestammas utifran marknadsmassiga villkor.

Avseende den vid tillfallet ej framtagna detaljplanen noterades foljande: ”Planarbetet
skall utféras med utgangspunkt att ett hogre flerbostadshus placeras i utbyggnads-
omradets norra del medan den sodra delen sparats for gronomrade, lek, rekreation
etc.”

Auvtalets giltighet ar beroende av KS:s godkannande. Avtalet kan ocksa hdvas om
byggherren inte vidtar de utredningsatgarder som forvantas infor detaljplanens
antagande. Avtalet ska ocksa upphora att gélla om dessa atgarder inte paborjas inom
viss tid samt om betalning av forskott for planavgift inte kommit kommunen tillhanda
i tid.

| avtalet anges att byggherren ska bekosta de utredningar som krévs for detaljplanens
framtagande samt for kommunens planavgift. Det skrivs ocksa att parterna var for sig
ska sta for sina egna nerlagda kostnader utan nagra mojligheter till erséattningsansprak
pa varandra. Betalt forskott for kommunens planavgift skall, om detaljplanen inte
kommer till stand, fa behallas av kommunen.

Norrkopings kommun
Norrképings kommun anvander bendmningen “Markanvisningsavtal”.

Syftet for de markanvisningsavtal som har undersokts “/...] ar att tilldela
markanvisning till bolaget. Avtalet ger riktlinjer och lagger fast forutsattningar for
planlaggning och exploatering av fastigheten X. Genom markanvisningsavtalet anges
de forutsattningar som galler for bolagets markanvisning samt villkor fér kommande
markoverlatelse. Markoverldtelsen fullfoljs i kommande képeavtal”.

Ramarna for det kommande kopeavtalet regleras i markanvisningsavtalet. En kope-
skilling for marken bestams i SEK/m? BTA. | ett av markanvisningsavtalen ingér det
att byggherren ska betala en handpenning. “Vid detta avtals undertecknande ska
bolaget erlagga en handpenning pa 500 000 kr. Handpenningen ska avréknas kope-
skillingen néir kopet fullbordas”. Handpenningen atergar till byggherren, om skélen
till att det inte blir nagon fastighetsoverlatelse, & pa grund av kommunala beslut,
myndighetsbeslut eller att kostnaderna for att ta hand om markféroreningar blir allt
for stora.
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I samband med att markanvisningsavtalet upprattas ska forslag till ny detaljplan
provas for de olika markexploateringarna. | ett av markanvisningsavtalen stélls extra
krav pa byggherren for gestaltning. I ett inledande skede ska bolaget ge uppdrag till
tvd arkitektkontor att upprdtta forslag till gestaltning av byggnad...”.

Innan varje markanvisningsavtal upprattas beslutar Stadsplaneringsndmnden att
godkanna forslag om att uppratta ny detaljplan for markexploateringsomradet och att
markanvisning ska ske till byggherren for samma omrade. Markanvisningsavtalet
upphor att galla om inte ett kopeavtal har tecknats tva ar fram i tiden fran avtalet
upprattades, mojlighet till forlangning av avtalet finns. Avtalet upphér dven att galla
om kommunens nedanstaende kostnader ar for h6ga. “Kommunen har riitt att avbryta
projektet om de summerade kostnaderna for arkeologi och markféroreningar bedéms
overstiga hdlften av den totala képeskillingen”.

Forutom redan beskrivna majlighet att erhalla handpenning, far byggherren sta for
sina egna kostnader under markanvisningen. I samtliga fall ndr kommunen eller
bolaget haver detta avtal eller projektet laggs ner av annan anledning galler att
bolaget inte har ratt till nagon form av ersattning utéver den aterbetalning av hand-
penning som beskrivs...”. Byggherren far sjalv sta for behovliga utredningar och
understkningar under markanvisningen. Kommunen star for kostnader for arkeo-
logiska undersokningar och markundersokningar avseende markfororeningar.

Stockholms stad
Stockholms stad anvénder bendmningen ”"Markanvisningsavtal .

I granskat avtal anger kommunen att syftet med markanvisningsavtalet ar att, under
en tid av tva ar, ge byggherren ”/...] en option att ensam forhandla med staden om
overenskommelse om exploatering inklusive kdpeavtal for detta markomrdde.”

Den framtida markoverlatelsen ska ske ”/...] ndr detaljplanen for bostader vunnit
laga kraft” och en forutsittning ar att ”Beslut om framtida forséljning ska fattas av
fastighetsndmnden och eventuellt kommunfullmaktige”.

Kopeskillingen ska berdknas utifran ett marknadsvarde vid koptillfallet och vardering
ska goras av gemensamt anlitat vérderingsbolag.

Nagon framtagen detaljplan 6ver omradet fanns inte men foljande skrevs i avtalet:
”Bolaget ska i arbetet med detaljplanen stréva efter att skapa en god boendemiljo

anpassad till omrddets forutsdttningar.”

Avtalets giltighet forutsatter beslut av fastighetsnamnden i Stockholms kommun,
samt att beslutet vinner laga kraft.
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Foljande séigs om byggherrens kostnader ”Om kopet blir ogiltigt pa grund av att
villkoren i denna punkt inte har uppfyllts svarar vardera parten sjalv for sina
kostnader med anledning av detta avtal.”
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8 Analys

Vilka regler och rattsliga principer maste kommunerna félja vid uppréattande av
markanvisningsavtal?

Markanvisningsavtal saknar speciella lagregler for hur de ska regleras. Dock har inte
kommunerna nagon obegransad ratt att fatta beslut om att godkanna markanvisnings-
avtal. En offentlighetsréttslig hénsynsregel som tacker éver hela markanvisnings-
avtalet ar legalitetsprincipen. Principen innebdr att avtalsvillkoren i ett mark-
anvisningsavtal alltid maste folja lagen.

En annan offentligrattslig hénsynsregel ar den om illojal maktanvéndning. En
kommun far aldrig i forvdg bestamma byggratten i en kommande detaljplan,
planprocessen maste ha sin gang. Fran de svar som kommunerna gav oss kan man
urskilja att kommunerna verkar ha en forstaelse for detta och att man later ofta
byggréatten vara svavande till den definitiva markoverlatelsen.

Andra viktiga regler angaende markanvisningar ar KL 2:8 och EG-réttens stats-
stodsregler. Ett praktiskt problem skulle kunna vara att en intressent som ar en stor
arbetsgivare eller som genererar stor attraktivitet till staden vill etablera sig pa orten.
Aven om berérd kommun vill locka hit intressenten, kan inte kommunen erbjuda
intressenten ett markomrade som inte dr marknadsmassigt prissatt. Ovanstaende
situation motsvarar en direktanvisning for en markexploatering. Direktanvisning
maste alltid foregas av en oberoende expertvardering. For att kommunen inte ska
kunna anklagas for individuellt inriktat stod maste kommunen sélja marken for minst
det belopp som véarderingen anger. Kommunerna behéver inte heller ta hansyn till att
nagot konkurrerande hégre bud méste accepteras, likt rattsfallet RA 2010 ref. 119.
Intervjuade kommuner verkar dock ha olika rutiner for hur prissattningen av mark till
forsaljning ska ga till. Att kommunerna anvéander sig av forenklade metoder, sa som
intern vérdering, anser vi beror pa att kommunerna bade har tidsbrist och begransad
budget.

I markanvisningsavtalen skrivs ofta att avtalets giltighet beror pa KF:s godkannande
av avtalet, eftersom det inte ror sig om en markforséljning skulle dock
forvaltningschefens underskrift vara bindande for kommunerna. KL 3:9 galler alltsa
ej for markanvisningsavtal. Konsekvensen &r att en forvaltningschef skulle kunna
binda kommunen till ett markanvisningsavtal om inte KF:s godk&nnande forbeholls i
markanvisningsavtalet

Om en byggherre vill angripa ett markanvisningsavtal finns det tva olika satt. Ett satt
ar att begéra en laglighetsprévning av det kommunala beslutet att godkanna avtalet.
Endast en medborgare inom berérd kommun har rétt att begéra en laglighetsprovning.
Med andra ord kan en byggherre som ager nagon annan mark inom berérd kommun
begdra en laglighetsprovning. Konsekvensen av ett lagstridigt beslut &r att
markanvisningsavtalet upphor helt. Detta kan dock fa omfattande foljder, da sjalva
genomfdrandet av markexploateringen kanske redan har pabdrjats. Det andra sattet att
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Overklaga ett markanvisningsavtal ar att byggherre eller kommun vénder sig till en
allman domstol for att det rader en tvist om hur delar eller hela avtalet ska tolkas.

I vilken man ar kommunerna bundna att genomféra en markexploatering, da de
anvander sig av markanvisningar?

En kommun kan aldrig vara bunden till en framtida forsaljning av mark till en
byggherre sa att denne kan genomfdéra en markexploatering. Praxis och doktrin &r
Overens att formkraven i JB 4:1 leder till att ett 16fte om en framtida fastighets-
overlatelse inte ar juridiskt bindande. En byggherre kan aldrig yrka att denne har trott
att ett kop av fast egendom har skett och komma nagonstans med detta. Att
byggherren har bristande kunskap om lagen kan denne med framgang aldrig yrka som
anledning till sina felaktiga beslut (rattsvillfarelse).

Fragan ar istallet om kommunerna kan bli skadestandsskyldiga p.g.a. att man pa nagot
satt ar vardslos vid forhandlingarna (culpa in contrahendo) om markexploateringen
och den kommande fastighetsdverlatelsen. Vi har tidigare konstaterat att en kommun
inte behover ha nagot sarskilt skal till varfor man inte véljer att fortsatta
forhandlingarna med en byggherre. Det har ocksa konstaterats att om en kommun
saknar intentionen att inga ett markoverlatelseavtal eller lamnar felaktiga eller
vilseledande uppgifter finns det en risk att skadestandsskyldighet uppstar.

Propositionen om att inféra lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar
kommer vid antagande leda till att ensamrétten for byggherren att forhandla med
kommunerna befésts. Skulle en kommun vélja att avtala med en konkurrerande
byggherre om att genomféra en markexploatering, dér ett markanvisningsavtal finns
mellan forsta byggherren och kommunen, borde detta leda till vardsloshet vid avtals-
forhandlingar om fastighetsoverlatelse. Forutom att en kommun maste forhandla
ensidigt med en byggherre, innehaller lagforslaget inget krav pa att parterna maste
fullfolja exploateringen. Bundenheten med avseende pa detta kommer med andra ord
inte att starkas om lagen trader i kraft.

Problemet som uppstar for en byggherre da en markexploatering ej genomfors, &r att
bevisa att denne blivit vilseledd och att det var befogat att lita pA kommunen och da
utfora dispositionen. Dessutom maste byggherren kunna bevisa att denne haft
betydande kostnader fran och med att kommunen varit vardslds. Alla dessa rekvisit
maste vara uppfyllda for att skadestand skall kunna utga for ansvar enligt culpa in
contrahendo. Samtidigt &r domstolarna i allmanhet restriktiva till skadestand vid culpa
in contrahendo vid fast egendom. Det &r inte sékert att domstolen provar rekvisiten
for ansvar, dven om det prejudicerande réttsfallet NJA 2012 s. 1095 visar att det finns
en mojlighet till skadestand enligt culpa in contrahendo.
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Hur ar kommunernas och byggherrarnas syn pa markanvisningar?

Det man kan utlasa fran intervjuerna med kommunerna &r att byggherrarna kan kéanna
sig valdigt sakra pa att nar de val har blivit tilldelade en markanvisning, kommer
markexploateringen inkluderat fastighetsoverlatelsen att genomféras. Alla de till-
fragade tjanstemannen pa kommunerna anser att de, genom markanvisningsavtalet, ar
bundna att forhandla med utvald byggherre under avtalstiden. Alla tillfragade
byggherrar kanner sig sakra i att avtalet kommer att leda till en markoverlatelse och
att de har en ensamrétt att forhandla med kommunerna. Det forefaller som att
markanvisningsavtalet, oavsett den juridiska styrkan har en vél befést roll och att
parterna generellt anser sig vara bundna vid ingaendet. Sa lange parterna delar denna
uppfattning och samarbetet fungerar far avtalets juridiska styrka mindre betydelse.
Hovréttsfallen T 2790-01 och T 2188-08 &r dock ett bevis for att markexploateringar
av kommunal mark inte alltid blir som man tankt sig och det ar forst da som
avtalsvillkoren i ett markanvisningsavtal testas juridiskt.

Den beskrivna markexploateringsprocessen i avsnitt 2.1 stdammer 6verens med hur
Huddinge och Norrkoping beskriver sin beslutsprocess for sina markexploateringar i
avsnitt 7.1. Huddinge och Norrképings beslutsprocess &r valdigt lika varandra, de
beslut som tas i markexploateringsprocessen &ar beslut om planuppdrag, beslut om
markanvisningsavtal, antagande av detaljplan och beslut om kombinerat mark-
overlatelse- och genomférandeavtal.

Var uppfattning ar att kommunerna kan styra och sétta press pa byggherrarna. Skulle
en byggherre dra sig ur eller gora for mycket motstand under markanvisningen, leder
detta sannolikt till att byggherren inte tilldelas nagra framtida markanvisningar i den
kommunen.

Vilka avtalsvillkor innehaller dagens markanvisningsavtal med avseende pa
bundenhet av en kommande markexploatering?

Av granskade markanvisningsavtal framgar ett i stort sett liknande syfte, att reglera
forutsattningarna for planlaggning. Tva av fem kommuner anger ocksa att avtalets
syfte ar att reglera markoverlatelsen, dock anges endast hur eventuell kopeskillingen
ska beréknas.

Med avseende pa en framtida markdverlatelse anvands formuleringar som, skall
erbjudas/ ges mojlighet/ ska ske. Sadana avtalsvillkor & som konstaterats utan verkan
och en mer obestamd utféstelse for att uppmarksamma byggherrar att det inte finns
nagon garanti, ar nagot vi rekommenderar.

For detaljplanens framtagande dr det vanligast att byggherren ska komma in med
forslag pa utformning. | manga fall staller kommunen krav pa gestaltning eller
omfattning som byggherren maste tillgodose. | nagot fall uttalar sig kommunen
specifikt om byggréttens omfattning. Som ndmnts i arbetets tidigare delar finns ingen
mojlighet att genom markanvisningsavtalet lasa planutformningen och en detalj-
styrning skulle kunna motverka PBL.:s syfte.
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For avtalens giltighet forutsatts i tva av kommunerna att KF godkéanner och i tre av
kommunerna understélls avtalet forvaltningsndmndens godkannande. Med andra ord
har inte beslutet i ndgon kommun delegerats till avdelningschefen trots att en sadan
delegation borde vara mojlig enligt KL 6:33. Var uppfattning ar att en markanvisning
ar en sadan évergripande samhallsplaneringsfraga som politiker inte garna delegerar
till jansteménnen. Om beslutet ska tas i KF eller i ndmnd anser vi &r en avvéagning.
Ar en markexploatering av mindre betydelse finns det skal att beslutet delegeras till
namnd. | ndgra kommuner har som konstaterats alla markanvisningar delegerats till
ndmnden. Ett skél skulle kunna vara att beslutsprocessen blir kortare.

Kan delar av markanvisningsavtalet forbattras?
Med avseende pa en framtida markoverlatelse anser vi att kommunerna kan anvanda
sig av formuleringen kommunens avsikt ar att marken 6vergar till byggherren.

Kommunernas (séljarnas) kostnader for en framtida fastighetsforsaljning tacks ofta av
en lagstadgad taxa, sa som plan- och bygglovstaxa. Andra kostnader for
kommunerna, sa som markundersokningar, som behdvs for att uppratta en ny
detaljplan brukar regleras i markanvisningsavtalet. Oftast ar det byggherren som far
betala dessa, dven om kommunerna utfor eller upphandlar underskningen.
Byggherrens storsta kostnader for en framtida fastighetsoverlatelse brukar utgéras av
projekteringskostnader. | undersokta markanvisningsavtal hittar vi inga atagande fran
kommunerna att ersatta byggherrarna for deras projekteringskostnader, da
markexploateringen inte gar att genomfora p.g.a. skal som byggherren ej kan paverka.

Av intervjuade byggherrar har vi fatt svaret att ett sadant atagande fran kommunernas
sida inte hade forandrat deras arbetssatt i ett tidigt skede. Vi tror emellertid att ett
storre intervjuunderlag, med framférallt mindre byggherrar skulle kunna leda till ett
annat resultat. Vi anser att det kan finnas goda skal for en kommun att ta pa sig ansvar
for byggherrens projekteringskostnader. Figur 3 nedan ska illustrera hur
markanvisningsprocessen fran projektidé till fardigstalld markexploatering skulle
kunna forkortas i fall nar kommunerna tar pa sig ansvar for byggherrens kostnader
under projekteringen. Kommunerna ska endast betala kostnaderna da mark-
exploateringen inte gar att genomfora p.g.a. skal som byggherren ej kan paverka.
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MARKANVISNING SPROCESSEN > TIDSATGANG
DETALJPLAN PABORJAS DETALJFLAN ANTAS
KOMMUNEN TAR INTE
ANSVARFOR .
PROJEKTERINGSKOSTN FARDIGSTALLD
DER MARKANVISNINGSAVTAL MARKOVERLATELSE EXPLCATERING
TECKNAS
KOMMUNEN TAR
ANSVAR FOR
PROJEKTERINGSKOSTN MARKANVISNINGSAVTAL MARKOVERLATELSE FARDIGSTALLD
DER TECKNAS EXFLOATERING

Figur 3: Hur markanvisningsprocessen kan forkortas genom ansvar for projekterings-
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| det forsta fallet tar kommunen inte nagot ansvar for byggherrens projekterings-
kostnader. | det andra fallet valjer kommun istéllet att ersatta byggherren for hela eller
delar av de nedlagda kostnaderna under projekteringen. Den vitala skillnaden i de
olika alternativen ar hur en rationell byggherre kommer att agera. | det forsta fallet
finns en risk att en rationell byggherre vantar med projekteringen tills att byggherren
kanner sig dvertygad om att markexploateringen kommer att kunna genomforas. | det
andra fallet kommer en rationell byggherre att lagga tid och resurser pa projektering
direkt med vetskapen om att det finns ett atagande fran en kommun att ersétta
byggherren om exploateringen avbryts. Resonemanget bor formodligen framst
tillampas for sma byggherrar med mindre kapital. Det &r dock rimligt att dven en stor
och kapitalstark aktor véntar med projekteringen till dess att vissa indikationer for
exploateringens genomférandemojligheter framgatt.

Kommunerna far gora en ekonomisk avvagning mellan risken att fa betala byggherren
for projekteringskostnader eller att fa en tidigare fardig markexploatering.

Med relativ liten risk att behova ersétta byggherrarna for deras projekteringskostnader
(eftersom ersattning endast utgar da markexploateringen inte gar att genomfora p.g.a.
skal som byggherren ej kan paverka) anser vi att det finns majligheter for effekt-
ivisering. Det ska ocksa tillaggas att en byggherre med sakerhet for kostnader om
kommunen drar sig ur, sannolikt tar fram ett noggrannare underlag. En battre
markexploatering, vad galler bade framtida byggnader och infrastruktur samt ett
tidigare fardigstallande ar darfor tankbara scenarier.
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9 Slutsatser och rekommendationer

Till skillnad fran privata aktorer kan kommunerna inte avtala om vad som helst.
Kommunerna ar begransade av de manga offentligrattsliga hansynsregler som maste
foljas.

Ett markanvisningsavtal kan innehalla bindande avtalsvillkor, men avtalet i sin helhet
ar inte juridiskt bindande, pa sa satt att det inte alltid leder till ett mark-
overlatelseavtal. Forslag till ny lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar
kommer inte heller paverka den juridiska bundenheten.

Domstolarna ar restriktiva med skadestandsskyldighet for culpa in contrahendo vid
fastighetsoverlatelse. Rattsfallet NJA 2012 s. 1095 har dock gett en 6ppning.

Sa lange bade kommun och byggherre ar néjda med markexploateringen, spelar det
en mindre roll vilken juridisk styrka markanvisningsavtalet har och vilka avtalsvillkor
som avtalet &r uppbyggt av.

Vi rekommenderar kommunerna att inte lamna detaljerade utfastelser i mark-
anvisningsavtalet for den kommande planldggningen.

Vi rekommenderar kommunerna att betala hela (eller del av) byggherrens
projekteringskostnader, da markexploateringen inte gar att genomfora p.g.a. skal som
byggherren ej kan paverka. Detta skulle kunna leda till en battre markexploatering,
vad galler bade framtida byggnad och infrastruktur samt ett tidigare fardigstéllande.
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Bilaga 1: Intervjuer med kommuner

1. Markoverlatelse

a.

Hur bestdms markens varde vid en dverlatelse?

Svar:
MolIndals stad: Vardering utfors i varje separat fall.

Jonkoping kommun: Tomtpriserna faststélls arsvis. Ses éver varje
ar och bestams av fullmaktige. Kan avvika uppat om det finns
sarskilda anledningar. Tomtpriserna bestams efter taxeringsvarden
och tidigare forsaljningspriser. Varderare tas in vid enstaka objekt
eller specialfastigheter.

Huddinge kommun: Ar det ett mindre markomrade gors vardering
internt p& mark- och exploateringsavdelningen. Ar det ett storre
markomrade bestalls oftast en extern vardering som ligger till grund
for forhandling.

Norrkopings kommun: Marken prissétts utifran tidigare forsaljning
av kommunal mark i respektive omrade med beaktade férandring av
prisbilden pa den privata marknaden samt eventuellt med
kompletterande oberoende varderingar. Nagra pa forhand bestamda
prisnivaer, beslutade i namnd, finns ej.

Hur tilldelas vanligen en byggherre en markanvisning? Direkt-
anvisning, anbud eller tavlingsforfarande?

Svar:
Moélndals stad: Oftast direktanvisning.

Jonkoping kommun: Gar efter sin markanvisningspolicy. Anvander
inte ndgon av foljande, utan snarare en mix av anbud och
direktanvisning. For att komma langre fram i processen gar man ut
med ganska klara 6nskemal och later byggherren lamna anbud och
den som sedan uppfyller parametrar som energi, gestaltning och
bebyggelsegrad anvisas marken.
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Huddinge kommun: Ar det ett omrade som anses vara av vikt att
det blir tex arkitektoniskt bra genomférs en markanvisningstéavling.
Vid  forsaljning av  villatomter och industrimark  sker
anbudsforfarande.

Norrkopings kommun: Kommunen har beslutat om en Mark-
tilldelningspolicy, vilken innebadr en transparant anvisningsprincip
dar aktuella omradet l4ggs ut pa hemsidan och via nyhetsbrev delges
av kommunen kanda aktorer. Olika former av anbud och tavling
tillampas.

2. Beslutsgangen vid olika markexploateringssituationer

a.

Fran vem kommer vanligen initiativet ifran, byggherre eller
kommun?

Svar:
MélIndals stad: Bade byggherrar och kommun.

Jonkdping kommun: Blandat, Utbyggnadsplanen ar ryggraden och
har fangas byggherrarnas exploateringsintresse upp.

Huddinge kommun: Jag tror att det ar ungeféar 50/50.

Norrkopings kommun: Bade och. Vanligast ar dock att kommunen
tar initiativet.

Nar (i forhallande till detaljplaneprocessen) borjar forhandlingarna
med byggherren, dd kommunen tar initiativet?

Svar:

Moélndals stad: Tidigt, det ar olika saker man diskuterar. Ibland
diskuterar man priset valdigt tidigt, ibland dréjer en sadan
diskussion.

Jonkoping kommun: Varierar mellan projekten. Plan redan
framtagen: Om byggherren har synpunkter pa planen kan den i vissa
fall revideras innan granskning. Om byggherren kommer in med
projektet utgar man utifran detta vid planframtagande. Vid mindre
planer och fa byggherrar ar kommunen 6ppen for fler synpunkter.
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Huddinge kommun: Oftast i ett tidigt skede sa att byggherren kan
vara med under detaljplaneprocessen. | samband med
markanvisningstavlingen tecknas ett forsta avtal — ramavtal.

Norrkopings kommun: Kommun bildar sig tidigt i planprocessen en
uppfattning om vad som &r lamplig exploateringsgrad. Byggherrar
bjuds darefter in for att bidra med idéer pa utformning med hjalp av
olika arkitektfirmor. Nar vi ar Overens om utformning mm skrivs
marktilldelningsavtal varefter detaljplanen antas.

Kan du beskriva den kommunala beslutsprocessen, fran det att
projektet initieras till det att marken Gvergar till byggherren?

Svar:
Huddinge kommun: | dokumentet Plexman som Huddinge kommun

har tagit fram beskrivs processen.

Norrkopings kommun: - Beslut (via delegation) om positivt
planbesked vid projektet som Gverensstammer med OP. Besked om
nar detaljplan kan pabdrjas och vara antagen.

- Nar handlaggare finns (kan vara 1 ar senare) Beslut om planstart i
Stadsplaneringsndmnden(SPN). Parallellt kan namnden som tidigast
ta beslut om Markanvisningsavtal med byggherre. Géller i de fall vi
vill ha tidigt input i planen. | detta lage sker i normalfallet en 6ppen
forfragan hemsida, nyhetsbrev efter byggherre.

- Plansamrad

- Granskning

- Infér antagande i SPN (alternativt KF) tecknas Kope- och
exploateringsavtal med byggherren villkorat av att detaljplanen
vinner laga kraft. Tilltrade sker normalt nér fastighetshildningen &r
genomford, ca 6 manader efter lagakraftvunnen detaljplan.

3. Forhandlingar och avtalsformer

a.

Vem forhandlar fér kommunen under markexploateringsprocessen?

Svar:
Molndals stad: Mark- och exploateringsavdelningen.

Jonkoping kommun: Prospekt ligger till grund for forhandlingarna
som skots av handlaggare.
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Huddinge kommun: Handlaggare pa mark- och exploaterings-
avdelningen.

Norrkdpings kommun: Utsedd MEX-handlaggare med stod av
processansvarig for exploatering.

b. Hur bendmns avtalen i samband med exploateringen ndr kommunen
ager marken?

Svar:
Moélndals stad: Samarbetsavtal som féljs upp av ett
exploateringsavtal.

Jonkoping kommun: Tidiga avtalet: ”Overenskommelse om villkor
for markanvisning”, sena avtalet: ”Markanvisningsavtal”.

Huddinge kommun: Ramavtal tecknas inledningsvis och i samband
med att detaljplan antas tecknas mark- och exploateringsavtal.

Norrkopings kommun: Markanvisningsavtal. Om aktuell detaljplan
inte finns. N&r detaljplan finns skrivs Kope- och exploateringsavtal.
Onskar byggherre reservera detaljplanelagd mark kan Optionsavtal
tecknas. Alla avtal ar olika former av Marktilldelningsavtal.

c. Vem uppréttar och vem skriver under avtalen?

Svar:

Modlndals stad: Mark- och exploateringsavdelningen upprattar
avtalen. Kommunstyrelsens ordférande och stadsbyggnadschefen
skriver under.

Jonkoping kommun: Upprattar: Handlaggare, underskrift:
Avdelningschef.

Huddinge kommun: Handlaggare pa mark- och exploaterings-

avdelningen upprattar avtalen och handléaggare och chef for mark-
och exploateringsavdelningen skriver under avtalen.
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Norrkdpings kommun: Mex-handlaggare uppréattar. Forvaltnings-
chefen for Stadsbyggnadskontoret undertecknar, oftast efter beslut i
SBN. Viss delegation finns.

d. Kan kommunen i stérre grad reglera utformning och upplatelseform
nar kommunen sjalv dger marken?

Svar:
Modélndals stad: Ja.

Jonkoping kommun: Gar ut med en énskad upplatelseform och vad
man vill med omradet. Om byggherren kommer in med férslaget
kanner man inte att man kan paverka i samma grad.

Huddinge kommun: Ja.
Norrkdpings kommun: Ja.
4. Markanvisningsavtal, samverkansavtal, foravtal, etc.
a. Kanner ni er sakra pa att byggherren utfor avtalets forpliktelser?

Svar:
MélIndals stad: Ja, som exempel tillampas ej viten i nagon hog grad.

Jonkdping kommun: Det hander att de drar sig ur, men i de fall har
vi oftast mgjlighet att hitta ndgon annan som far markanvisningen.

Huddinge kommun: Genom kontinuerliga moten  under
genomfoérandetiden kontrolleras att avtalets forpliktelser genomfors.

Norrkopings kommun: Ja, i de flesta fallen. Dock har vi haft fall
dar byggherre valt att avbryta en markanvisning p g a av
omorganisation i foretaget. Vi beddmer dock att vi kan hitta ny
intressent som vill fullfdlja projektet.
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b. Hur séker kan byggherren kanna sig att kommunen inte drar sig ur?

Svar:
Moélindals stad: Saker.

Jonkoping kommun: Vad jag minns har det inte hant att kommunen
har dragit sig ur.

Huddinge kommun: Mycket saker anser jag att byggherren kan
kdnna sig men det &r manga andra som kan ha avgdrande synpunkter
under detaljplaneprocessen sa som till exempel Lansstyrelsen och
Trafikverket.

Norrkopings kommun: | grunden kan byggherren vara ganska
saker pa att kommunen séljer aktuell mark efter planlaggning.
Naturligtvis ligger det i avtalets natur att det sker en prévning av
projektet i detaljplan. Under denna tid kan det hénda att planarbete
avbryts eller andras i storlek utifran den ursprungliga idén.

c. Har du varit med om att kommunen eller byggherren dragit sig ur?

Svar:
Molndals stad: Ja, byggherren har dragit sig ur vid nagot tillfalle.

Huddinge kommun: Nej.

Norrkopings kommun: Vid ett flertal tillfallen. Se ovan.

d. Regleras byggherrens ratt till, eller risktagande for utebliven
ersattning vad géller nedlagda kostnader for projektering i avtalet
(om det inte blir av)?

Svar:
Mélindals stad: Respektive part star for risken for nedlagda
kostnader.

Jonkoping kommun: Villkor i avtalet att projekt som avbryts pga.
andrade forutsattningar ger inte ratt till ersattning eller ny
markanvisning som kompensation. Atertagandevillkor anges ocksa.
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Huddinge kommun: Nej.

Norrkopings kommun: Vid ett flertal tillfallen. Se ovan. Parterna
tar sina egna kostnader da avtalet bryts. Kommunen kan dock ersatta
utredningar som geoteknik och arkeologi om byggherren har svarat
for detta. Numera far byggherren erlagga en mindre summa
motsvarande handpenning som kommunen behaller om byggherren
véljer att avbryta markanvisningsavtal for att tdcka utredningar och
del av plankostnad.

e. Hur ser ni pa riskerna for de sma byggherrarna om avtalet rivs upp?

Svar:
Modlndals stad: Vet ej, har inte varit aktuellt. Om det skulle intraffa
skulle riskerna troligen varit storre.

Huddinge kommun: Vet ej.

Norrkopings kommun: Ser inga skillnader pa sma och stora
byggherrar. Majligtvis ar de sma mindre benagna att avbryta ett
samarbete.

f.  Tror du kommunen skulle vara beredd att ta pa sig ett stérre ansvar
for byggherrarnas projekteringskostnader under markanvisnings-
processen?

Svar:

Molndals stad: Kommunen vill inte ta pa sig nagon risk, men man
skulle kunna ténka sig att man med hjalp av olika typer av
markanvisningsforfaranden forenklar for exploatéren.

Huddinge kommun: Nej, i och med att intresset av
marktilldelningar har oOkat i kommunen har vi kunnat lata

byggherren ta en stérre ekonomisk risk &n tidigare.

Norrkopings kommun: Nej.
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g. Utlovas en viss byggratt i exploateringsomradet och vad hander i
sadana fall om byggratten blir mindre/stérre an utlovat?

Svar:
Mélndals stad: Vi utlovar inte nagon byggratt. Planprocessen maste
fa ha sin gang och nagra garantier finns inte.

Jonkoping kommun: Priset bestams efterat, nar man vet hur mycket
som byggts. Situationen uppstar alltsa inte.

Huddinge kommun: Om den utlovade byggratten i ramavtalet blir
mindre/stérre nar exploateringsavtal ska tecknas regleras detta.

Norrkopings kommun: Ja det férekommer. Men byggrétten prévas i
planprocessen. Kan planen inte fullfoljas avbryts avtalet. Da
byggréttens storlek andras &r det upp till byggherren att avgéra om
han ga vidare till kop.

h. Anser ni att ni kan forhandla med andra byggherrar under
markanvisningstiden?

Svar:

Molndals stad: Generellt nej. Det &r en annan fraga om
forhandlingarna skulle stranda. Vid ingdnget samarbetsavtal ska
mycket till for att det ska brytas.

Jonkoping kommun: Nej det gor vi inte. Vi vill avsluta
markanvisningen pa ett bra satt innan vi byter byggherre. Politiskt
satt kan vi dock inte garantera att byggherren byts ut.

Huddinge kommun: Nej.

Norrkopings kommun: Nej. Under Iépande avtal har byggherren
ensamratt.
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i. Vad hander om kope-/Gverlatelseavtalet inte kommer till stand under
anvisningstiden? Forlangning i vissa fall?

Svar:

MolIndals stad: Ibland anges tidsangivelser. Om tidsangivelse finns,
medges forlangning i vissa fall. Kan vara vettigt att ha med en
tidsgrans.

Huddinge kommun: Avtal om férlangning tecknas oftast.

Norrkopings kommun: En kortare forlangning, upp till 6 manader,
kan medges om skal finns och om annan intressent finns till
markanvisningen.
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Bilaga 2: Enkatundersdkning med byggherrar

1. Ar kommunens tilldelningskriterier vid markanvisningar logiska och forut-
ségbara?

Svar:
Byggherre 1: Nej.

Byggherre 2: Offentliga upphandlingar av exempelvis forskolor brukar vara
tydliga. Markanvisning av bostadsmark kan vara luddigare.

Byggherre 3: Uppsala Kommun direktanvisar sallan fastigheter (undantag
da fastigheten ligger i direktanslutning till byggherrens egen fastighet
och/eller avtal med Byggherre om generell tilldelning foreligger). Vid en
markanvisningstavling framgar bedomningskriterierna i tavlingsunderlaget,
dock kan man notera att det inte rader fullstindig forutsagbarhet da
kriterierna ofta ar subjektiva t.ex. vis god arkitektur, hallbara byggnader etc.

2. Hur sékra kanner ni er som byggherre pa att kommunen inte drar sig ur ett
inganget markanvisningsavtal?
Svar:
Byggherre 1: Under forutsattning att markanvisningsavtalet innehaller
uppgifter om markomradets storlek, byggrétt, typ av bostader, kdpeskilling
inkl. gatukostnadsersattning, kostnad fér ev allman platsmark, arkeologi,
sanering, rivning, planavgift och tider, kanns avtalet sakert.
Byggherre 2: Mycket sékra.
Byggherre 3: Vi kanner oss trygga i avtalet som sadant dock kvarstar sjélva
forhandlingsmomentet som innefattar kdp av mark och exploaterings-
kostnader, har kan ofta parterna ha olika syn pa dels kostnad/véarde och &ven
omfattning.

3. Har ni varit med om att kommunen dragit sig ur ett markanvisningsavtal?

Svar:
Byggherre 1: Nej, men valdigt nara.

Byggherre 2: Nej.

Byggherre 3: Nej.
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4. Har ni sjalva nagon gang valt att inte fullgéra ett markanvisningsavtal? Om
Ja, varfor?

Svar:
Byggherre 1: Nej.

Byggherre 2: Nej.

Byggherre 3: Nej.

5. Kénner ni att ni har blivit ”lurade” av kommunen vid en markanvisnings-
process? Om Ja, beskriv kortfattat situationen.

Svar:

Byggherre 1: Ja. Efter tre ars samarbete med stads- och planarkitekt, med
stadsbyggnadsdirektérens goda minne, valde kommunen att inte inga
markanvisningsavtal utan fattade beslut att lamna ut omradet pa tavling.
Detta skedde ar 2010. Det foresags da att eftersom mycket av arbetet pa
detaljplanen redan var klar skulle planen tas redan 2011. Den &r inte klar &n
i dag, nu snart 4 ar senare! Mycket illa hanterat. Inte s konstigt att det har
byggts sa lite!

Byggherre 2: Nej, det fungerar for det mesta bra, om an lite tidskrdvande.
Byggherre 3: Nej.

6. Kanner ni att ni vagar lagga ner stora projekteringskostnader nar det ligger ett
markanvisningsavtal i grunden?
Svar:
Byggherre 1: Ja, efter att ha satt press pa kommunen att besvara alla fragor
och fora in svaren i avtalet. Det galler att lagga ned mycket arbete i det har
skedet. Inte skyffla ev. problem under mattan.

Byggherre 2: Ja, men i rimlig niva fram till att kopeavtal tecknats.

Byggherre 3: Ja.
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7. Vanligen star byggherren for hela risken for nedlagda projekteringskostnader
om markanvisningsavtalet inte fullféljs. Om kommunen i avtalet tog pa sig
ansvaret for byggherrens projekteringskostnader (eller delar av), skulle detta
paverka ert arbete pa nagot satt? T.ex. att ni tidigare i exploateringsprocessen
skulle vaga paborja projekteringen, eller att fler, &ven mindre, byggherrar kan
lamna intresse for markanvisning?

Svar:

Byggherre 1: Byggherren maste ta fullt ansvar for projekteringskostnader
mm. efter det att markanvisningsavtal har tecknats. Det ar darfor det ar sa
viktigt att byggherren kénner sig helt tillfreds med markanvisningsavtalet.
Det ar forst da som byggherren sjalv kan driva planarbetet. Kommunen
maste ocksa kunna lita pa att byggherren bedriver arbetet pa satt och tid som
avtalats.

Byggherre 2: Det skulle inte paverka oss.
Byggherre 3: Jag tycker att det ar béattre att man pabdrjar en forhandling om

markpriset och exploateringskostnaderna tidigt och darigenom sakerstaller
projektets genomforande.

8. Har ni varit med om att kommuner har tagit pa sig ett ansvar for
projekteringskostnader?

Svar:
Byggherre 1: Nej.

Byggherre 2: Nej, endast for kommunal mark sasom gator och lekplatser i
omradet.

Byggherre 3: Nej.
9. Kanner ni er sakra pa att kommunen kommer att salja marken till er nar
detaljplanearbetet, etc. ar genomfort?

Svar:
Byggherre 1: Ja.

Byggherre 2: Ja, om ett markanvisningsavtal finns.

Byggherre 3: Ja, men olika syn pa vardet av marken och exploaterings-
arbetet kan fa konsekvenser.
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