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Abstract

When a private land-owner intends to develop his property a land development
agreement is signed between the municipality and the land-owner. Such agreements
have been the custom for many years, but since January 1, 2015 new rules regarding
land development agreements have been introduced in the Swedish Planning and
Building Act. In the investigation for the new law, problems concerning the lack of
transparency and the uneven contractual relationship are discussed. In this paper we
have tried to determine whether the introduction of the new law has had any effect on
the signing of contracts and the work surrounding them. We have also studied
whether the land development agreements contain uncertainties, ambiguities and
other risks.

In our work we have found that the land development agreements accomplish what it
is supposed to, but contains a number of the problems mentioned above. In our
interviews the private land-owners expresses that the cooperation with the
municipality is well functioning but there are areas that needs to be improved.

The municipality is the more powerful part in the agreement which of course can be
related to the planning monopoly. In spite of this we have found that the
municipalities sometimes go beyond what is their right by law.

Disputes that arises regarding land development agreements seldom gets tried in legal
court. The very few cases regarding land development agreements makes it harder for
the involved parts to settle on just terms.

Our study also shows that newly introduced rules regarding land development
agreements has had little impact on the signing of the agreements. Our interviewees
express that they have not changed their ways concerning these agreements.

Our conclusion is that land development agreements has problematic areas that might
cause issues in the odd case. We think this might have to do with the law still being
quite new. We also think some of the problematic areas can be improved upon by
making small changes in the way we think and work with land development
agreements. It is also important to note that the contractual freedom is very essential.
Changes must be done without restricting this freedom in order to generate
sustainable agreements.
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Sammanfattning

Da en exploator vill bygga pa egen mark tecknas ofta ett exploateringsavtal i samband
med genomforandet av en detaljplan. Sddana avtal har tecknats under en ldngre tid
men sedan forsta januari 2015 finns termen definierad i PBL. I forarbetena till
lagstiftningen diskuteras problem sésom bristande transparens och ett ojidmnt
avtalsforhallande mellan parterna. I vart arbete har vi undersokt huruvida
lagéndringen har fitt ndgot genomslag i praktiken, bade i avtalen och i verksammas
sitt att arbeta. Vi har ocksa undersokt huruvida det i avtalen finns osédkerheter,
otydligheter och risker.

Arbetet gors utifrdn en rittsociologisk metod, dvs. fokus har legat pa att undersoka
exploateringsavtalens praktiska tillimpning genom att i arbetet analysera 54
exploateringsavtal frdn kommuner i s6dra Sverige. Vi har ocksd genomfort intervjuer
med fem exploatorer och tvd kommuner. For att kunna genomf6ra korrekta analyser
av exploateringsavtalen och f4 en god kvalitet pd intervjuerna studerades forarbeten
och litteratur pa omrédet.

I vart arbete kommer vi fram till att exploateringsavtalen fungerar vdl men att de
problem som diskuteras ovan ibland #&ndad &terfinns. I véra intervjuer menar
verksamma parter att samarbetet mellan parterna fungerar vdl men att det finns
aspekter som kan behova forbéttras.

Att kommunen har en storre makt i avtalsforhéllandet dr ingen revolutionerande
upptidckt i och med att vi i Sverige har ett kommunalt planmonopol. Vi har i vart
arbete emellertid analyserat avtal dér vi tycker att kommunen har dverutnyttjat sin
maktposition. Kommunala &vertramp fér sédllan pafoljder da exploatorerna vill halla
sig pa god fot med kommunen.

Tvister om exploateringsavtalens innehdll gar séllan till domstol. Den mycket magra
rittspraxisen pd omrédet gor att parterna kan ha svart att hdvda sin réitt i en
diskussion. Bristen pé rattspraxis kan kopplas till det som ndmns ovan om det ojamna
avtalsforhallandet men ocksa till tids- och kostnadsaspekter dé tvister dr dyra och
riskerar ddrmed att dra ut pa tiden.

Arbetet har visat pa att de nya lagreglerna inte har fatt sérskilt stort genomslag. Ur
exploateringsavtalen dr det svart att utldsa skillnader foére och efter laginforandet.
Aven intervjuobjekten menar att deras sitt att arbeta med exploateringsavtal inte
fordndrats sedan laginforandet.

Vér sammanfattade mening &r att exploateringsavtalen har problemomraden som kan
komma att realiseras i enstaka fall. Det kan tdnkas att lagéndringen inte dnnu fatt fullt
genomslag i praktiken och att detta &r négot som sker efter hand som verksamma
bekantar sig med lagarna. P4 detta sétt kan vissa av vara pipekade problemomraden
forsvinna. Vi menar ocksd att andra problemomréden kan forsvinna med hjilp av
relativt smd fordndringar 1 tanke- och arbetssdtt. Avtalsfriheten ar i
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exploateringsforhdllanden vésentlig. Fordndringar maéste darfor goras utan att
inskrdnka denna frihet for att pa s sétt fa till stind hallbara avtal.
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Forord

Detta examensarbetet motsvarar 30 hp och har genomf6rts under varen 2017 vid
avdelningen for fastighetsvetenskap vid Lunds Tekniska Hogskola.

Vi vill tacka de kommuner som forsett oss med exploateringsavtal. Vi vill ocksé tacka
de exploatdrer och kommuner som har blivit intervjuade i vart examensarbete. Vi
tycker det har varit mycket roligt att genomfora dessa intervjuer och vi uppskattar att

verksamma tar sin tid att dela med sig av sina tankar och idéer.

Vi vill ocksé tacka vara vanner och klasskamrater for alla de roliga stunder vi haft
under dessa fem &r av studier tillsammans.

Vi vill dven tacka var handledare Ulf Jensen for synpunkter, genomlidsningar och
allmént stod under arbetets gdng. Ett stort tack vill vi ocksd rikta till samtliga lirare

vid Lantméteriprogrammet som gor den hér utbildningen s bra.

Lund den 15 maj 2017

Gunnar Dahlstrom Erik Lindén
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Ordlista, forkortningar och definitioner

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

KL Kommunallagen (1991:900)

LOU Lagen (2007:1091) om offentlig upphandling

PBL Plan- och bygglagen (2010:900)

RF Kungorelse (1974:152) om beslutad ny regeringsform

SkolL Skollagen (2010:800)

APBL Plan- och bygglagen (1987:10)

LM Lantmiterimyndigheterna

NJA Nytt Juridiskt Arkiv

Prop. Proposition

RA Regeringsrittens arsbok

SKL Sveriges Kommuner och Landsting

SOU Statens offentliga utredningar

Definitioner

BTA: Bruttoarea. Summan av alla viningsplans area och begrinsas av de omslutande
byggnadsdelarnas utsida.

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

Lex imperfecta: Ar en juridisk term for en lagregel, som nir den dvertriids, inte leder

till ogiltighet eller sanktion. En lag som inte kan genomdrivas med rittsliga medel. I
arbetet anvénds begreppet for att &ven omfatta avtalsvillkor som inte 4r lagregler.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Forsta januari 2015 infordes nya regler om exploateringsavtal i plan- och bygglagen.
Exploateringsavtal blev i lagen definierade som avtal om genomférande av detaljplan
mellan en kommun och en byggherre eller fastighetséigare avseende mark som inte
dgs av kommunen. De nya reglerna lades i en avdelning i PBL dér exploateringsavtal
regleras ndrmare. Fyra paragrafer aterger vad exploateringsavtalen far och inte fér
reglera. De nya reglerna innebdr ocksd att kommuner som avser att inga
exploateringsavtal ska anta sérskilda riktlinjer som visar kommunens intentioner med
avtalen. Riktlinjer ska finnas i alla kommuner som ska eller kan tdnkas ingd
exploateringsavtal. Riktlinjerna dr inte réttsligen bindande utan endast védgledande
och far frdngés. Det angivna syftet med dem é&r skapa transparens och forutsdgbarhet
mellan parterna vid férhandling.

Exploateringsavtal mellan kommun och exploatdr &r civilréttsliga avtal. Kommunen
ar samtidigt den beslutande myndigheten for att anta detaljplaner. Detaljplanens
antagande dr ofta en fOrutséttning for avtalets giltighet. Ett problem uppstar darmed i
avtalsforhallandet d4 kommunen har en maktposition gentemot exploatdren, vilket
inte svarar mot de grunder ett civilrittsligt avtalsforhallande ska bygga paA.
Kommunens férhandlingsposition gor att byggherrarna i1 vissa fall accepterar
avtalsvillkor och &taganden som de i ett jimbordigt avtalsforhéllande inte accepterat.
Byggherrarna viljer att inte ifragasétta de krav som stélls d& de har intresse av fortsatt
byggande i kommunen.

Exploateringsavtalets syfte &r att reglera de ataganden och plikter parterna har vid
uppforandet av exploateringsomradet. Det kan rdra sig om anldggande av végar,
iordningsstéillande av anldggningar eller VA-system. Sddana ataganden kan ofta vara
en forutsittning for att exploateringen av omrddet ska g8 smidigt. Vart att notera ar att
kommunens ataganden séllan regleras lika vdl som exploatdrens ataganden.

Det finns oklarheter och osdkerheter om huruvida klausulerna i avtalen far nagon
egentlig rittslig verkan. Tidigare studie' har visat att uppfoljning fran kommunens
sida kan vara svért da inte alla avtal regleras med tidplan eller reglering med hjilp av
genomforandetakt inte far gdras i detaljplaner. Avtalsbrotten leder séllan till tvist i
domstol och det finns dérfor inga aktuella vigledande réttsfall pd omradet.

I vart examensarbete analyseras exploateringsavtalens laglighet och problemomréden.
Arbetets teori inleds med en genomgéing av avtalsrdtt och de lagar som reglerar
kommunens mdjlighet att inga avtal. Aven de lagar som hanterar exploateringsavtal
presenteras i en egen teoridel. Uppdelningen har gjorts pa detta sitt for att
exploateringsavtalen i grund é&r civilrdttsliga avtal men &ven reglerade i PBL.
Exploateringsavtal ska dérfor analyseras med beaktande av bdda réttsomrddena.

! Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark (EFP 91), s. 22
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Analys fran 16 kommuner gors och sju intervjuer genomfors med verksamma pé
omradet. Examensarbetet ska forhoppningsvis belysa problem och mdjligheter till
forbattring inom omréadet.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet dr att ta reda pd ifall det finns osdkerheter, otydligheter,
och risker i1 exploateringsavtal samt att utreda i vilken mén syftena bakom
andringarna i PBL 6 kap fatt genomslag i praktiken. Fokus ldggs pd hur kommunens
ataganden regleras i avtalen géllande tidskrav och anldggande av infrastruktur.

1.3 Fragestallning

For att uppna ovanndmnda syfte ska foljande fragor forsoka besvaras:

*  Hur hanteras tidskrav i exploateringsavtal? Vad hiander da en parts dtaganden
inte uppfyller tidskravet?

* Hur bindande 4r oklara och svepande klausuler i exploateringsavtalen, ar det
ett problem som kan f& konsekvenser?

e Vilka blir de faktiska konsekvenserna nir delar i avtalen inte efterfoljs?

* Hur ser byggherrarna pd problematiken med att kommunen som avtalspart
befinner sig i en maktposition?

* Har lagéndringarna bidragit till en tydligare férhandling?

* Forekommer réttsosédkra villkor och hur paverkar de avtalet?

1.4 Metod

Vi hade redan frdn borjan en relativt klar plan om hur arbetet skulle utféras. Detta
kapitel beskriver darfor hur vi har arbetat snarare &n vart val av metod. P& grund av
detta arbetssétt kan vi ha missat aspekter i var analys som borde tagits upp, vilket
diskuteras i avsnitt 1.5.

Viért arbete har i huvudsak utforts genom en juridisk metod. Teoridelen av arbetet
bestar fraimst av olika tillampliga lagregler. Tyvérr finns fa réttsfall p4 omradet och
detta har dérfor inte kunnat studeras. P& grund av detta har arbetet i friga om
lagtillimpning fatt en mer réttsociologisk karaktédr &n rittsdogmatisk. Analysen har
frimst varit kvalitativ ddr informationsinsamling frn olika typer av kéllor varit
central. Analysen har inte varit av kvantitativ typ d& vi ansag att en kvantitativ studie
inte ger ndgon djupare forstielse for problematiken pd omréddet. Exploateringar &r
unika och komplexa vilket gor det svart att dra ndgra slutsatser genom att gora en
kvantitativ analys.

1.4.1 Arbetsprocessen

Studien inleddes genom att forfrdgningar till 20 kommuner skickades ut dér vi bad
om rena exploateringsavtal, utan markkop. Kommunerna valdes relativt slumpartat
men lokaliserades till Skdne och Sméland och var av varierande storlek. Vi bad dven
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vederborande kommuner om deras senaste tecknade avtal och, om mdgjligt, avtal
tecknade efter 2015 d& de omfattas av den nya lagstiftningen. En del av materialet
sdllades bort did de var kopeavtal eller markanvisningsavtal. Avtal dldre dn 10 ar
séllades bort d& de ansags inaktuella for studien.

For att kunna gora en bra analys ldste vi in oss pd lampliga réttsomrdden for
avtalsratt, kontraktsritt och litteratur for exploateringsavtal.

Under sektionens arbetsmarknadsdagar presenterade vi vért examensarbete for
utstillande foretag som jobbade med exploateringar. Utifrdn dessa samtal fick vi
kontaktuppgifter till verksamma p& omrddet. En forfrdgan skickades ut och fem
exploatorer stdllde upp for intervju. Intervjuerna transkriberades l6pande och
sammanstilldes i ett eget kapitel.

Slutligen végdes analysen av avtalen tillsammans med intervjuer for en avslutande
diskussionsdel dér véra tankar och funderingar 16pande skickades till handledare for
synpunkter.

1.4.2 Materialval

Litteratur

For att fa insikt i hur exploateringsavtal har tagits fram och utvecklats, studerades
litteratur p&d omradet som behandlar just exploateringsavtal. D4 avtalet d4r mellan en
juridisk person och en myndighet har litteratur for bade civilréttsliga och
offentlighetsrittsliga Overenskommelser studerats med fokus pé& avtalslagen och
kommunallagen.

Genom att studera utredningar, propositioner och lagkommentarer har vi fitt en
inblick i lagstiftarens mening hur lagarna ska tillimpas. Rattsfall kring kommunala
ataganden i exploateringsavtal badde innan och efter laginforandet i PBL finns inte att
tillgd. Utdver ndmnda killor har vi dven anvént oss av rapporter frin myndigheter,
cirkuldr fran Sveriges Kommuner och Landsting och examensarbeten som tidigare
gjorts pa omrddet som berdr savél lagstiftningen som avtalsforhallandet mellan
kommun och exploator.

Exploateringsavtal

54 exploateringsavtal ifrdn 16 kommuner har granskats. Analysen har varit central i
examensarbetet for att ge goda resultat. Forfrdgan till ett stort antal kommuner i
Sydsverige om exploateringsavtal skickades ut i uppstartsfasen av examensarbetet
med forfrdgan om att f4 s& nytecknade avtal som mdjligt. Vi bad i andra hand om att
exploateringsavtalen skulle vara rena avtal, dir markutbyten eller kop av mark inte
forekom for att tydligare kunna analysera avtalen utifrdn géllande lagstiftning. I
arbetet har inte avtal fran alla tillfrigade kommuner tagits med pa grund av att de inte
uppfyllde kriterierna vi stillt som krav eller att kommunerna inte svarade pa véara
forfragningar. Vi hade vissa problem med att fa fram avtal frdn mindre kommuner da
de frimst exploaterar egen mark med hjilp av markanvisningar. Avtalen analyserades
med fokus pd kommunala dtaganden réttsosidkerheter.
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Intervjuer

For urvalsprocessen av intervjuobjekt skickades en forfrdgan ut till nio byggherrar
verksamma i s6dra Sverige och till tre kommuner. Fem byggherrar och tvd kommuner
valde att medverka. Malet var att intervjua olika typer av exploatorer for att f& en mer
heltickande bild av forhandlingsldget. De intervjuade kommer frén foljande
kommuner och bolag.

e Lund Kommun
e  Malmoé Kommun
e Jkano Bostad

¢ Midroc

* NCC

¢ Skanska

* Wistbygg

Bolagen som valts ut arbetar pé olika sétt genom att de har olika strategier och ér av
olika storlek i regionen. Vissa bolag sysslar endast med uppférande medan andra dven
forvaltar sina projekt. De intervjuade har wvarit projektledare, bolagsjurister,
affarsutvecklare och exploateringsingenjorer.

Infor intervjuerna skickades ett frageformuldr ut for att respektive exploator skulle ha
mojlighet att kunna svara pa de fragor vi stillde. Intervjuerna var under utférandet
informella for att ge mdjlighet att fora resonemang kring tillimpningen av lagarna i
praktiken. Alla intervjuer har skett hos respektive foretag eller kommuns kontor.

1.5 Felkallor

Teori

Nir litteraturstudier genomfors kan de som ldser uppfatta litteraturen olika och utifran
inldsningen goéra olika uttolkningar och sdledes dra olika slutsatser. Det bor dven
tilliggas att inom omradet finns en brist pd antalet forfattare inom omradet och
sdledes snedvrids det tryckta materialet, at ett fital personers dsikter. Utdver det finns
inga aktuella réttsfall som behandlar den nya lagstiftningen. Endast ett litet antal
rittsfall innan lagen trddde ikraft berdr exploateringsavtal. Det ger upphov till
ytterligare tolkningssvarigheter och analogier far hénvisas till de doktriner som finns
pa omrédet.

Exploateringsavtalen

Avtalen har inhdmtats frdn 16 olika kommuner och 4r i stor utstrickning
koncentrerade till sydvistra Skdne. Vi har stridvat efter att f& kommuner av olika
storlek for att kunna analysera skillnaden i avtalen utifrdn den faktorn. Dock har
manga av de mindre kommuner vi varit i kontakt tecknat fa exploateringsavtal.
Mindre kommuner har ett utbrett markinnehav, vilket har gjort att vi fitt ndja oss med
dldre avtal fore lagens ikrafttrddande. Utover det forekommer avtal déir
tolkningssvarigheter foreligger, ddr andra avtal som inte finns med som bilagor kan
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paverka forhdllandena. Vi har i vart val av kommuner varit geografiskt selektiva
vilket kan ha paverkat resultatet. Fler avtal med storre exploateringar hade gett béttre
underlag till analysen.

Intervjuer

Av nio tillfrigade byggherrar valde endast fem att stdlla upp pa en intervju vilket
gjorde att vi fick ett mindre omfattande underlag 4n vi rdknat med. Generellt sett var
de flesta av intervjuobjekten forberedda pa véra fradgor infor intervjuerna och kunde
komma med tankar. Men dd de personer vi intervjuat inte endast arbetar med
exploateringar kan de ha haft svarare att svara pd vissa av véara frdgor. Néastan alla
intervjuer vi genomforde gjordes av oss bdda vilket upplevdes som att vi kunde
komplettera varandra och f4 mer ut av intervjun. En av véra intervjuer spelades inte in
vilket gjorde det svérare for oss att i efterhand analysera de &sikter som framfordes
under intervjun di inga direkt citat nedtecknades utan endast andemeningar och
stodord. Har finns da storre utrymme for att tolkningsfel och syftningsfel uppstar.

Da vi inte fick ndgon mindre kommun att stilla upp for intervju gick vi miste om
deras &sikter kring hallbarheten for exploateringsavtalen och fick heller inte mdjlighet
att bekréfta de dsikter byggherrar hade om mindre kommuners samarbetsvilja.

1.6 Avgransningar

Vi har i studien begrénsat var undersokning kring rittsosdkerheterna till

exploateringsavtal. Ataganden vid markanvisningsavtal och vid kopeavtal med
kommuner ska darfor inte ingd i den hér studien.
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1.7 Disposition

Kapitel 1 — Inledning

Arbetets inledning dér vi kortfattat presenterar tanken bakom arbetet, arbetssitt,
paverkande faktorer och vilka avgridnsningar vi gjort. Vi ger dven ndgra korta
sammanfattningar pa liknande examensarbeten inom samma omréde och forslag pa
framtida studier.

Kapitel 2 — Kontraktsrdtt och om att ingd avtal
Inledande  teoridel. 1  kapitlet beskrivs avtalslagens uppbyggnad, de
offentlighetsrittsliga principerna och exploateringsavtalens tillimpning pd de bada.

Kapitel 3 — Exploateringsavtalen
Hér beskrivs processen for hur ett exploateringsavtal ingds och syftet bakom
nuvarande lagstiftning i PBL.

Kapitel 4 — Analys — en granskning av exploateringsavtalen
En genomgéng av ett representativt exploateringsavtal foljd av en analys av
problematiska och réttsosédkra avtalsvillkor

Kapitel 5 — Intervjuer med verksamma pd omrddet
Resultat frén de intervjuer som gjorts med kommuner och byggherrar presenteras hér.

Kapitel 6 — Diskussion och slutsatser
En diskussion och analys utifran resultatet i kapitel 4 och intervjuerna i kapitel 5.

1.8 Tidigare examensarbeten pa omradet

P& omradet kring exploateringsavtal har en rad examensarbeten skrivits. I
examensarbetet skrivet av Hanna Rickdorff och Erika Svensson vid LTH -
Exploateringsavtal vid enskilt huvudmannaskap, fran 2016 gors en kartliggning av
exploateringsavtal med enskilt huvudmannaskap. Ett femtiotal avtal analyseras och
verksamma pd den kommunala sidan intervjuas for att ge djupare forstaelse hur
tillimpningen av de nya lagreglerna pédverkat kommunen. I arbetet gors &dven
uppfoljning av ataganden vid utférandet av just anldggningar med enskilt
huvudmannaskap.

Det rittsliga lédget for PBL 6:40 gor Joakim Skéldén vid LTH en djupdykning i, med
sitt examensarbete Ett enklare exploateringsavtal — En studie av PBL 6:40. Déar ar
framst intervjuerna med verksamma pé& omradet om tillimpningen av 6:40 intressant.
Forfattaren gor en rittsdogmatisk analys av exploateringsavtalen samt intervjuar
verksamma pad omrddet. 1 intervjuerna framkommer det att endast de
lagbestimmelserna som fordndrat rittsldget d4r de med tydliga definitioner, sdsom
PBL 6:41. For de stora bolagen har inte arbetssdttet dndrats ndmnvirt efter
laginforandet d& man praktiserat arbetsséttet en ldngre tid. Medan lagreglerna kan ge
mindre aktdrer béttre underlag vid ingdende av avtal med kommunen.
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I ett kandidatarbete skrivet av Sophie Svensson vid Lunds Universitet — Reglering av
avtalsrelationen mellan kommunen och enskilda aktorer frdn 2016 granskar
forfattaren de nya lagarna i PBL for att se om de aterspeglar intentionerna for
inférandet av lagarna. Forfattaren gor endast en réttsdogmatisk analys vilket inte
speglar den faktiska tillimpningen. I sin uppsats konstaterar forfattaren att behovet av
lagreglering fanns men att lagarna inte &r tillrdckligt definierade for att gora skillnad.
Joakim och Sophie kommer till liknande slutsatser om lagstiftningens begrénsade
mojlighet till att pdverka avtalsforhéllandet.

For att titta pd effekten som inférandet av riktlinjer for exploateringsavtal gav, skrev
2016 Martin Orblom och Niklas Siljebrand vid KTH — Riktlinjer for
exploateringsavtal, dir granskningen sker p& Stockholms ldns kommuner och
effekten av riktlinjerna i den regionen. Likvél dédr konstateras det att en viss 0kad
transparens och tydlighet tillkommit men d& fA kommuner véljer att precisera sitt
innehall i riktlinjerna forfaller syftet med inférandet av lagen.

Sammanfattningsvis kan konstateras att de fyra examensarbetena kommit till en
gemensam slutsats, ndmligen att inférandet av lagarna har fatt liten eller ingen tyngd
vid avtalstecknandet, dels for att kommunerna drdjer med att anta riktlinjer eller
endast antar opreciserade villkor for att undvika att binda sig till ogynnsamma
forhédllanden 1 framtiden, och dels for att lagarna innehdller for stort
tolkningsutrymme och dérmed litt kringgés.
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2 Avtalsratt och avtal med kommun som motpart

Exploateringsavtal &r civilréttsliga avtal, men av problematisk karaktar.
Exploateringsavtalen skulle kunna vara rent civilrdttsliga men pd grund av parternas
ojamna forhandlingspositioner skapas ett problematiskt avtalsforhallande. Kommunen
ar beslutande myndighet enligt plan- och bygglagen och bestimmer didrmed nér
detaljplan ska upprittas och antas.” Detaljplanens antagande ér ofta en forutsittning
for att avtalet ska bli giltigt och ett ingdnget exploateringsavtal dr en forutséttning for
att kommunen ska anta detaljplanen. Detaljplanen och exploateringsavtalet beror
dirmed pa varandra. Exploatoren blir en beroende part i avtalsforhéllandet vilket
leder till det ojdmna avtalsforhallandet.

Regleringen av exploateringsavtalen gar ut over rent civilréttsliga 6verenskommelser.
Detta pé grund av att kommunen &r beslutande myndighet i plandrenden. Kommunens
befogenheter ska bygga pé en rittslig reglering. Kraven pa prestationer fran
byggherrar far darmed inte ga lingre 4n vad lagstiftningen medger.’

Relevant lagstiftning géllande exploateringsavtal dr PBL:s bestimmelser om
exploateringsavtal, den offentligréttsliga lagstiftningens huvudprinciper och dven
delar av avtalslagen.” Avtalslagens regler ér i grund tillimpliga pa exploateringsavtal
men en sddan tolkning har endast gjorts i sdllsynta fall. Tvister mellan parter i ett
exploateringsavtal gér séllan upp i domstol da parterna l18ser tvisten internt. Dérfor
finns det litet réttspraxis i frdgan. Endast analogt kan d& slutsatser dras om hur lagen
ska tillimpas gillande ett exploateringsavtal.

Foljande avsnitt ger en Overblick av relevanta delar av avtalslagen och den
offentligréttsliga lagstiftningen som fungerar som en spelplan for parterna vid
tecknande av exploateringsavtal for att fa ett relevant angreppsétt vid tolkningen av
avtalen.

2.1 Avtalslagen

Avtalsritten kan delas upp i allmén och speciell avtalsritt. Den speciella avtalsritten
avser regler som ir sirpriglade for en viss avtalstyp.” De regler som finns i PBL
géllande exploateringsavtal (PBL 6:39—42) skulle kunna ses som speciell avtalsrétt da
de i viss man reglerar vad avtalen far eller inte far innehalla. Ovan ndmnda paragrafer
ar emellertid inte uttdmmande géllande avtalens innehdll och kan tolkas pé olika sitt.
Av  forarbetena framgar ocksd att tvister som uppkommer géllande
exploateringsavtals innehdll, tolkning eller giltighet inte ar fragor som bor provas

? Kalbro & Mattson, Exploateringsavtal mellan kommun och byggherre. Oklart lagstod och
problematisk tillimpning, s. 276

? Kalbro & Lindgren, Markexploatering s. 135

*Ibid, s. 135

> Ramberg & Ramberg, Allmdn avtalsritt, s. 21
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enligt PBL utan fir provas av allmdn domstol i enlighet med principer och regler
inom avtalsritten.®

Begreppet allmin avtalsritt avser regler som dr gemensamma for alla avtalstyper.
Allmén avtalsritt har sérskilt stor betydelse inom omrdden dédr verksamma parter
utvecklar egen praxis och skridddarsyr avtal for speciella behov. Man kan ocksa se
allmén avtalsrdtt som en balansgdng mellan att vara tillrdckligt generell for att bli
heltickande samtidigt som den inte fir forlora sin funktion.” En heltickande reglering
av svensk avtalsritt finns inte och man far istillet tillimpa olika lagar. ®

36 § Avtalsvillkor far jamkas eller ldmnas utan avseende, om
villkoret dr oskdligt med hdnsyn till avtalets innehdll,
omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare intrdffade
forhallanden och omstindigheterna i 6vrigt. Har villkoret sddan
betydelse for avtalet att det icke skdligen kan krdvas att detta i
ovrigt skall gdilla med oférdndrat innehdll, far avtalet jamkas dven
i annat hdnseende eller i sin helhet ldmnas utan avseende.

Vid provning enligt forsta stycket skall sdrskild hdnsyn tagas till
behovet av skydd for den som i egenskap av konsument eller eljest
intager en underldgsen stillning i avtalsforhallandet.

Forsta och andra styckena dga motsvarande tillimpning i fraga
om villkor vid annan rdttshandling dn avtal.

1 fraga om  jamkning av  vissa  avtalsvillkor i
konsumentforhdllanden gdller dessutom 11 § lagen (1994:1512)
om avtalsvillkor i konsumentforhdllanden

AvtL 36 § anses av ménga vara avtalslagens mest betydelsefulla bestimmelse. I
avtalslagen stélls ekvivalens och réttvisa mot varandra. Denna tanke har sitt ursprung
1 att ett avtal bygger pd tvd utgdngspunkter. Uttrycken "god man reder sig sjélv" och
"avtal ska hallas" aterger att parter i ett avtal vet bist sjélv vilka avtal de 6nskar ingd.
Samtidigt finns ocksd tanken att alla avtal ska grundas i att ett utbyte sker mellan
parterna. Avtalstecknande sker i syfte att f& jimfOrbara prestationer av varandra.
Rittssystemet ska bidra genom att finna en balans mellan ekvivalens och réttvisa.
AvtL 36 § bidrar till balansen genom pépekandet att dtaganden kan vara oskéliga trots
att parterna frivilligt slutit avtalet.” Regeringsritten konstaterar ocksa i RA 1978 2:36,
att ett beslut om godkinnande av villkor i avtal vunnit laga kraft inte kan gora
avtalspart mera bunden &n vad denne kan bli enligt allménna avtalsréttsliga regler.

% Prop. 2013/14:126, s. 164

" Ramberg & Ramberg, Allmdn avtalsritt, s. 22
¥ Ibid s. 23

? Ibid s. 175
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Enligt forfattarna bakom boken "Allmdn avtalsrdtt" dr AvtL 36 § uppbyggd pa
foljande satt:
* Provningen avser ett eller flera avtalsvillkor.
* Avtalsvillkoret skall vara oskéligt
*  Oskaligheten kan bero pa
(a) sjilva avtalsinnehéllet,
(b) omstindigheterna vid avtalets tillkomst,
(c) senare intraffade forhéllanden, eller
(d) omstidndigheterna i 6vrigt.
*  Om ett avtalsvillkor &sidosétts bestdr normalt avtalet i Gvrigt
* Avtalsvillkoret behover inte dsidosdttas utan kan jimkas sé att det blir skaligt.
* Asidosittandet eller jimkningen av ett avtalsvillkor kan medfora att avtalet i
Ovrigt forandras eller blir ogiltigt ("jdmkas" eller "ldmnas utan avseende").
*  Hinsyn tas till parternas styrkeforhallanden. '

Avtalslagen skiljer sig i manga avseenden frdn hur andra réttsordningar valt att
kodifiera regler om avtal. For att uttala sig om péfoljder far man analogt tolka andra
lagar och den praxis som har uppkommit pd omradet. Pafoljder som huvudsakligen
kan aktualiseras dr innehdllande av prestation, krav pd fullgérelse, prisavdrag,
hivning och skadestind.'' Uppriknade pafoljder limpar sig inte for alla avtal, eller
alla typer av avtalsbrott.

Att ett avtal skulle hdvas eller att skadestdnd skulle utgd i en tvist géllande
exploateringsavtal kédnnas foga troligt. Exploatdoren har ett stort intresse av att
exploateringen genomfors. I och med detta kan exploatdren acceptera att forplikta sig
1 storre utstrackning &n vad som egentligen dr mgjligt enligt gédllande lagstiftning. Det
ar darfor ocksd foga troligt att exploatéren skulle komma att vdcka talan med
anledning av ett oskiligt avtalsvillkor. Detta kan riskera att exploateringen inte
genomfors.'?

2.2 Privatratten och den offentliga ratten — avtal med kommuner

Den offentliga ritten och privatrétten har linge delats in i tvé separata riattsomraden. I
takt med att det statliga systemet for byggande pa senare dr allt mer avreglerats har
avtal mellan kommun och enskilda blivit védsentligt vanligare. Lagstiftningen har inte
alltid fornyats i takt med avregleringen och det rdder en osdkerhet om vilka
rattsomrdden som ska tillimpas nér enskilda aktorer atar sig offentlighetsrittsliga
uppgifter och ndr det allménna ingdr avtal med byggherrar. Det kan idag te sig
omdjligt att dra en exakt grins for nir offentlig respektive privat ritt ska tillimpas.'

' Ramberg & Ramberg, Allmdn avtalsritt, s. 177

" Ibid s. 220

12 Madell, Det allminna som avtalspart: sdrskilt avseende kommuns kompetens att ingd avtal
samt avtalens rdttsverkningar, s. 467

" Ibid s. 19
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Generellt sitt tillimpas offentlig rdtt och privatréitt olika och prévas under allmén
domstol respektive forvaltningsdomstol. D& exploateringsavtal omfattar bada
ordningarna kan det bli svrt att veta hur respektive rdtt ska tillimpas vid
avtalsingdendet. I takt med avregleringen pd byggmarknaden forlorar den tidigare
géllande uppdelningen av réttsordningarna sin roll eftersom avtalsrétt och offentlig
ratt i allt storre grad vivts samman. Istéllet fir man forlita sig pd de principer som
géller for bade avtalsritt och offentligratt. Vid en réttslig provning blir det centrala
vilken domstol som provar fallet. En allmdn domstol troligtvis har léttare &n en
forvaltningsrittslig domstol att gora en analys av det rddande blandforhallandet
mellan privatrdtt och offentligritt och ddrmed ta beslut grundade utifrdn bada
regelverken.'*

2.2.1 Offentlighetsrattsliga principer

Principerna grundar sig i att reglera myndighetens roll gentemot folket. Dir ett antal
principiella hornstenar ligger till grund for allménhetens ritt att utdva makt gentemot
enskild.

Legalitetsprincipen

Den enskilde dr skyddad mot beslut som riktar sig mot den, om beslutet saknar
lagstdd. Principen bygger pd RF 1:1 3 st; "Den offentliga makten utdvas under
lagarna". Det betyder att kommunens beslut ska grunda sig pad gillande lagar,
forordningar och réttsliga principer. Kraven méste alltsa inte ha stdd av géllande lagar
utan kan vila pa praxis eller forhallningsregler."

Legalitetsprincipens syfte dr att sitta en gréns for vad en myndighet eller en kommun
far gora. Om kommunen stéller krav pa en byggherre som gér utanfor lagarna och
byggherren samtycker betyder inte det att principen dr uppfylld d4 den enskilde
parten kan befinna sig i en beroendestéllning gentemot kommunen och dirfor kénna
sig tvingad att acceptera villkor som dr ogynnsamma for att uppnd nytta. S& fort
kommunen sluter avtal med enskild anses kommunen inta en réttslig eller faktiskt
monopolstdllning. Viktigt dr d& att kommunen forhaller sig till lagen och inte avtalar
mot tvingande lagstiftning.'® Rittspraxis inom det hiar omridet ar begrinsad da
parterna av olika anledningar sillan provar frigorna rittsligt.'’

Objektivitets- och likhetsprinciperna

Enligt svensk lagstiftning ska domstolar och myndigheter vara sakliga och opartiska
vid tillimpningen av lagen och inte végledas av andras intressen dn statens.
Principerna ér géllande for alla offentliga organ och definieras i RF 1:9. Objektivitets-
och likhetsprinciperna &dr tvé dverlappande principer som bdda behandlar opartiskhet

4 Madell, Avtal mellan kommuner och enskild, s. 58

" Ibid s. 39

" Ibid s. 40

"7 Madell, Det allminna som avtalspart: sirskilt avseende kommuns kompetens att ingd avtal
samt avtalens rdttsverkningar, s. 142
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och likabehandling. Bedomningen gors utifrdn grundforutsittningen att ingen ska
missgynnas av att allménheten tar ett beslut for ett enskilt intresse.'® Det kan till
exempel gilla provning dd kommun viljer att inte ingd avtal av en irrelevant
anledning. Likhetsprincipen stricker sig ndgot ldngre dn objektivitetsprincipen da den
dven stiller krav om konsekvens i beslutsfattandet."’

Madell menar att man maste gora en extensiv tolkning av principerna och anser att en
ordagrann tolkning av lagen ar orealistisk. For att upprétthdlla en konsekvent
lagstiftning bor man istéllet strdva efter att det ska finnas en forutsdgbarhet vid
avtalsingdendet. Principerna kan omdjligt foljas slaviskt utan méste ges majlighet att
gora avsteg ifrén, for att uppfylla samhillsnytta.*’

Likstdllighetsprincipen

Kommuner och landsting ska behandla alla sina medlemmar lika, om det inte finns
sakliga skdl for annat. KL 2:2 bygger pad objektivitets- och likhetsprincipen.
Sarbehandling sker endast pd saklig grund och det syftar till att det krdvs en
verklighetsforankrad grund for att en kommunmedlem ska behandlas olika &n en
annan. Vid myndighetsutovning ska dock alla kommunens medlemmar behandlas
likvirdigt och beredas samma nyttighet.”' Det inkluderar dven juridiska och fysiska
personer, som dger mark i kommunen men inte ir folkbokforda pa orten.”

I ett rittsfall RA 1997 ref. 66 tog en kommun ut planavgift med stod av plan- och
bygglagstiftningen. Den sokande hade dven haft kostnader vid framtagandet av
detaljplanen och bestred dérfér planavgiften pd grund av att den stred mot
likstillighetsprincipen i kommunallagen. Sokanden fick ritt och kommunen fick ta
tillbaka sin planavgift. Réttsfallet visar att de kommunalrittsliga principerna och
myndighetsutdvning dven gér att tillimpa pa speciallagstiftning sisom PBL.*

18 Madell, Avtal mellan kommuner och enskild, s. 42 f.

' Madell, Det allminna som avtalspart: sirskilt avseende kommuns kompetens att ingd avtal
samt avtalens rdttsverkningar, s. 144

2" Madell, Avtal mellan kommun och enskild, s. 43

I Prop. 1990/91:117,s. 150 £.

** Hornsved, Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pd privatigd mark(EFP 91), s. 15

3 Lindquist & Losman, Kommunallagen: en handbok med lagtext och kommentarer,
kommentaren till Kommunallagen 2 kap 2§
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2.2.2 Myndighetsutévning

Med myndighetsutévning menas ett beslut som kommun tar ensidigt mot enskild med
bindande verkan. Beslutet méste vila pa rittsliga grunder och anvinds som ett
maktutdvande gentemot medborgarna. Det finns sex kdnnetecken nér beslut kan
betraktas som myndighetsutévning:

* Ensidigt avgorande for allménnas foretradare

* Raittsverkningar i kraft av offentlighetsréttsliga regler

* Bestdmda réttsverkningar, kriaver ej bindande beslut

*  Uttryck for det allménnas maktbefogenheter gentemot enskild

» Atgirden ska ha en monopolstillning och inte kunna tas av enskild.

*  Enskild tar en beroendestillning i forhillande till de allminna.**

Alla sex punkter vilar pd kénnetecken for beslutsfattande och far ses som ett led i
offentlig forvaltning baserat pd de offentlighetsrittsliga principerna. De ger inte
kommunen ritt att utnyttja sin maktposition for att frimja egna ekonomiska intressen
genom att dgna sig &t illojal maktanvindning.”

2.2.3 lllojal maktanvandning

Begreppet aterkommer i bland annat fransk, tysk och norsk rétt och grundar sig pa nér
kommuner eller myndigheter anvént sitt beslutsfattande pa ett felaktigt satt. Tydligast
visar det sig ndr en kommun gynnat eller missgynnat en avtalspart pd grund av négot
subjektivt skdl som inte kan hérledas till avtalet som sidant. Ett rent avsteg frin
kommunallagens krav pé likstéllighet. Illojal maktanvindning anses vara ett
myndighetsmissbruk d& man anvinder sin maktposition till att framja eller missgynna
ett privatekonomiskt intresse. *°

# Madell, Det allmdnna som avtalspart: Sdrskilt avseende kommunernas kompetens att ingd
avtal samt avtalens rdttsverkan, s. 125 ff.

23 Madell, Avtal mellan kommun och enskild, s. 120

* Madell, Det allminna som avtalspart: Sdrskilt avseende kommunernas kompetens att ingd
avtal samt avtalens rdttsverkan, s. 147 f.
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2.3 Exploateringsavtalets rattsliga grund

Aven om exploateringsavtalen ir civilrittsliga O6verenskommelser vilar de pa
ytterligare en rittslig bas dd kommunen &r en avtalspart som tidigare konstaterats.
Utgangspunkten for avtalet ér att det ska vila pd en rittslig reglering och ddrmed dven
slutas i linje med den offentlighetsrittliga lagstiftningen som presenterades i avsnitt
2.2. Kommunen fér alltsd inte missbruka den maktstdllning som planmonopolet ger,
det vill siga framtvinga prestationer lingre &n vad lagstiftningen medger.”” Ett
exempel pa detta finns i RA 1968 ref.8:*

”[ ett exploateringsavtal for fritidsbebyggelse krdvde kommunen
att byggherren skulle bidra med 400 kr per tomt till anldggningar
for fritidsindamdl som skulle vara oppna for allmdnheten.
Regeringsrdtten fann att det inte fanns ndgot lagstod for ett sadant
avgiftsuttag.”

A andra sidan kan inte kommunen ge “ovidkommande hinsyn” till den enskilde dvs.
gynna en exploatdr i for stor utstrickning. Ett rittsfall som exemplifierar detta ir RA
1980 Ab. 425%:
”[ ett fall hade kommunen och byggherren ingdtt en
principoverenskommelse, som ansdgs innebdra att kommunen
tagit stdllning till hur en kommande detaljplan skulle utformas.
Ddrigenom hade kommunen d&verskridit sin befogenhet som
planmyndighet.”

Kommunen fungerar bade som beslutande myndighet och som avtalspart med den
enskilde. Det ger kommunen méojlighet att krdva att exploatorer gér med pd
avtalsvillkor som skulle kunna anses som oskéliga pd grund av att exploatdren vill
bygga.*® Numera finns lagstod och viss vigledning for vilka avgifter kommunen far
aldgga byggherren, i och med PBL 6:40—41 och &r beskrivet i avsnitt 3.3.

Kommunens malséttning dr att sdkerhetsstdlla att vid antagande av detaljplanen
astadkomma en dndamadlsenlig markanvéndning i enlighet med PBL:s tva forsta
kapitel. Byggherrens maélsidttning kan vara av blandad karaktir beroende pd om
byggherren efter uppforandet av byggnaderna forvaltar eller endast séljer vidare.
Genomforandet &mnar 4nd4 att férvalta investerade pengar och skapa vérden. Avtalet
bygger pa avtalslagens principer om fria Overenskommelser, regeringsformens
rattsprinciper och dven for kommunens del de offentlighetsrittsliga principerna.

" Kalbro & Lindgren, Markexploatering, s.136

** Ibid, s. 143

* Kalbro & Smith, Exploateringsavtal — Lagstéd, tillimpning och forslag till nya principer, s.
9

3% Kalbro & Mattson, Exploateringsavtal mellan kommun och byggherre. Oklart lagstéd och
problematisk tillampning, s. 275
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Utover det tillkommer viss lagstiftning om ansvar och finansiering for VA och lagar
for markatkomst och erséittning.31

Avtalen behandlar vanligtvis vem som ska vara huvudman for allménna platser och
anldggningar. Huvudregeln &r att kommunen ska vara huvudman men har rétt att
avsdga sig ansvaret om sérskilda skél foreligger. Bestimmelsen gor det mojligt for
kommunen att avsdga sig ansvaret dir tidigare byggnadsplan rddde och har varit
vanligt i omréaden for fritidsbebyggelse.” For att inte bira alla kostnader for allminna
platser vid en exploatering har kommunen ocksd mojlighet att ldgga dver kostnaderna
for uppforande- eller forbattringsatgdrder inom omréadet pa fastighetsigaren.” For en
konkret genomgéng av vad ett typiskt exploateringsavtal innehaller se avsnitt 4.2.

Tanken &r att avtalet inom ramarna for uppriknade forutséttningar ska fungera utifrdn
att det &r en fri 6verenskommelse mellan tva parter med lika fordelning utifrdn nyttan
av avtalet, som ett privatrattsligt avtal, ndrmare beskrivet i avsnitt 2.1. P4 grund av
kommunens maktstéllning gentemot byggherren har exploateringsavtal provats
rittsligt 1 liten utstrdckning och var gridnsen gér for ett oskiligt villkor dr inte
faststdllt. Men sd lidnge villkoren inte framstdr som oskédliga kan det inte ses som
forbjudet for kommunen att stilla krav om att villkoret stills.

Ett rattsfall som blivit prejudicerande for avtal mellan kommun och enskilda dr NJA
1980 s. 1. I réttsfallet gors en oskélighetsbeddmning av avtalet nir kommunen hade
tilltvingat sig en avtalsforman for att bevilja bygglov for motparten. HD ansag att
detta utgjorde rattsstridigt tvdng dér avtalsvillkoret blev verkningslost. Rattsfallet
visar dven pé att allmidn domstol kan beakta det offentlighetsréttsliga regelverket for
att gora sin egen bedémning av situationen.*

Inférandet av de nya reglerna i PBL har till syfte att i storre grad fortydliga och
klargora gransen for vad som &r att anses som ett skéligt eller oskéligt avtalsvillkor.
Till viss del har de storre aktorerna sedan tidigare redan tillgodogjorts sig den
kunskapen som lagreglerna bidrar med dd de under lang tid slutit avtal med
kommuner. Storst nytta av lagreglerna ges sdledes de mindre aktdrerna som far
tydligare vigledning till vad exploateringsavtalens innehall antas f3.*

' 1bid, s. 277

2 PBL 4:7

* PBL 6:24

* Madell, Det allminna som avtalspart: Sdrskilt avseende kommunernas kompetens att ingd
avtal samt avtalens rdttsverkan, s. 276

3 Skoldén, Ett enklare exploateringsavtal — En studie av PBL 6:40, s. 34
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3 Exploateringsavtalen

3.1 Exploateringsprocessen

Begreppet exploateringsavtal finns sedan 2015 definierat i PBL 1:4. Fran 1 april 2017
definierades dven begreppet medfinansieringsersittning i PBL 1:4. Detta begrepp
beskrivs ndrmare i avsnitt 3.2.3. Avtalet tecknas vanligtvis strax foére planantagandet
men forhandlingarna pabdrjas ofta i samband med framtagandet av detaljplanen.
Avtalets innehdll varierar beroende pé& vilken typ av exploatering som utfors.
Eftersom ménga exploateringar har unika fOrutsdttningar ar det svért att helt
standardisera ett avtal men néstan alla avtal innehéller villkor om att avtalet blir giltigt
endast under forutsdttning av att planen vinner laga kraft.

Exploateringsavtal har anvints under lang tid men har blivit vanligare niar behovet av
att exploatera pd icke kommunaldgd mark utan expropriation blivit storre. Samtidigt
har behovet av att fortita véra stider blivit allt viktigare nér fler vill bo i stdderna.
Avtalet har till syfte att reglera parternas ataganden och de kostnader respektive part
ska ta vid e;céploateringen. Exempel pa vilka villkor avtalen tar upp beskrivs ndrmare i
avsnitt 4.1.

3.2 Exploatorsbestammelserna i PBL

Tidigare byggde exploateringsavtalet endast pd de civilréttsliga delarna som
preciserats i avsnitt 2.1. Avtalet var inte specifikt definierat i lagtext och namnet
anvindes ibland felaktigt pd markanvisningsavtal eller kopeavtal med tillagg.
Exploateringsavtalets syfte var att finnas till som ett effektivt styrmedel for
kommunen f0r att sédtta upp grinserna och ramarna for exploateringen.

De nya bestimmelserna gjorde att tillimpningen av exploateringsavtal blev definierat
tillsammans med ett antal nya bestimmelser som reglerar anvindandet kring den nya
genomforandelagstiftningen och presenteras ndrmare i avsnitt 3.3.

3.2.1 Tidigare exploatdorsbestammelser

Bestimmelser om forhéllanden mellan exploatdér och kommun har funnits sedan
byggnadslagen (1947:385) infordes och 113 § 16d da:

"Légges byggnadsplan dver omrdde i en dgares hand, mad
lansstyrelsen vid planens faststdillande forordna, att dgaren skall,
anda att 112 § ej dr tillimplig, utan ersdttning uppldta obebyggd
mark, som for omrddets dndamdlsenliga anvindning erfordras till
vdg eller annan allmdn plats, i den mdn det med héinsyn till den
nytta dgaren kan forvdntas fa av planens genomforande och
ovriga omstdindigheter provas skdaligt. "

%% Kalbro & Lindgren, Markexploatering, s.134 ff.

32



Exploatering och hallbara avtal

Vid inforandet av 1987 4rs plan-och bygglag (1987:10), APBL, tillkom mdjligheten
for kommunen att, i enlighet med lagen (1987:11) om exploateringssamverkan
besluta om samverkan mellan byggherre och kommun. Beslutet gav kommunen rétt
att reglera kostnader och ansvarsrelaterade frdgor. Bestimmelserna har anor frén
stadsplanelagen fran 1931."

Tidigare kunde Léansstyrelsen fatta beslut, efter ansdkan frdn kommunen, om ett
exploatdrsforordnande i enlighet med d& géllande lagstiftning, dir fastighetsigare
tvingades avstd mark utlagd som allmén platsmark utan erséttning och kunde dven
aligga fastighetsigaren att bekosta erforderliga anlidggningar.’® Bestimmelsen krivde
att atgidrden skulle vara skilig i forhallande till den nytta som upplételsen gav upphov
till. Kravet innebar bland annat att fastighetens virde fick en icke obetydlig t')kning.39
Lantméteriet konstaterar ocksé i sin rapport "Beslut enligt 6 kap. 5 § PBL (2011:1)"
att forordnandet utgjort ett hinder for andringen av gamla detaljplaner.*

Lagen om exploateringssamverkan hade till syfte att 1ata enskilda markdgare ga
samman for att bygga nytt eller bygga om. P& si sitt kunde man f& en 6kning av
marknadsvérdet pd den detaljplanelagda marken och pd ett rittvist sétt fordela
vinsten. Tanken var att kommunen tog initiativ till exploateringssamverkan i samband
med detaljplanelidggande eller genomforande av omréadesbestimmelser.”*’ Lagen kom
endast att anvédndas ett fatal gdnger, d& kommunen allt som oftast tecknade avtal med
fastighetségaren hur genomforandet i detaljplanen skulle tillimpas istillet.* Lagen
upphivdes 2012 dé den anségs rittsligt kontraproduktiv.*

Bestimmelserna for exploateringssamverkan reglerade inte avtalsférhallandet mellan
kommun och exploatdr. I forarbetena till APBL, foreslogs att man inte skulle reglera
exploateringsavtal i lag d& avtalen var av sa skiftande karaktir och att ytterligare
lagstiftning inte skulle utgora nagot dvrigt skydd utéver det avtalslagen redan gav.**
Fore 90-talets fastighetskris var kommun och stat till stor del initiativtagare for
nybyggnationen och framtagandet av detaljplaner i Sverige.” Pa 90-talet da
bostadsfinansieringssystemet fasades ut, forsvann begriansningarna fér markprisernas
utveckling.46 Samtidigt som kommunernas ekonomi forsdmrades vixte behovet av att
kunna ligga over allt fler ataganden pa exploatoren, for att minska kostnaderna. *’

7SOU 2012:91, s. 158

** Byggnadslagen 70-73 §§ , APBL 6:19-23 §§ och 25§

%% Prop 2013/14:126, s. 166

* bid 5. 167

! Lantmiteriet, Lantmdterimyndighetens roll i Planeringsprocessen — Handbok 5 kap. 15 och
22a§§ PBL, s. 19

280U 2012:91, s. 155

* Civilutskottets Betidnkande, 2011/12:CU22, s. 1

* Prop. 1985/86:1 s. 228

* Kalbro & Smith, Exploateringsavtal. Lagstéd, tillimpning och forlag till nya principer, s. 3
*S0U 2012:91, 5. 255

" bid s. 197
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3.2.2 Syftet med inforandet av de nya bestammelserna.

I och med att forutséttningarna for bostadsbyggande kom att dndras 6kade behovet av
att lagligen reglera exploateringsavtalen. 2008 utférdes en analys vid KTH av ett 100-
tal exploateringsavtal. Det visade sig att hdlften av de analyserade avtalen inneholl
avtalsvillkor som saknade lagstod utifrdn de bestdmmelser som tidigare fanns.
Avtalsvillkor som i sin tur kunde orsaka ekonomiska konsekvenser for bade
exploatdrer och kommuner.*® T propositionen, en enklare planprocess, fran 2013
betonades framfGrallt tre syften med att forenkla exploateringsforfarandet:

Att dtgdrda den sdrstillda maktposition kommunerna har gentemot byggherren.
Malet &r att avtalen i storre grad ska bygga pa de offentlighetsrittsliga principer och
regleras 1 enlighet med géllande lagstiftning. En likvérdig balans mellan kommun och
byggherre skapar en konsekvent avtalsprocess. Dédr béde yrkesverksamma och
allménheten far storre mojlighet till forstaelse for processen.*’

Ett tydliggjort processforfarande som effektiviserar planprocessen och kan korta de
forhandlingar kommunen har med byggherrar. Okad tydlighet torde ocks4 leda till att
farre overklaganden gors, som ett led i effektiviseringen. Man betonar dven vikten av
att mindre aktorer ska vara mer benédgna att ingd avtal med kommun nér forfarandet
har en mer standardiserad karaktir.”

Att gora allmdnheten mer delaktig i planprocessen och pa ett tydligt sdtt forklara
tillvigagdngssdttet samt forklara de konsekvenser genomférandet har. Det gor att fler
forstar vilka som é&r sakigare och berdrda fastighetsdgare i respektive mal.
Riktlinjerna ska vara ett sdtt for allménheten att forstd vilka langsiktiga mal
kommunen har nir de avser att exploatera.”'

* Kalbro & Smith, Exploateringsavtal. Lagstod, tillimpning och forlag till nya principer, s.47
* Lantmiteriet, Lantmdterimyndighetens roll i Planeringsprocessen — Handbok 5 kap. 15 och
22a§§ PBL,s. 19

*¥'SOU 2012:91 5. 190

! Lantmiteriet, Lantmdterimyndighetens roll i Planeringsprocessen — Handbok 5 kap. 15 och
22a§§ PBL,s. 19
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3.3 Nuvarande bestammelser
Definitionen for vad ett exploateringsavtal dr i lagens mening dterfinns i PBL 1:4:

"Exploateringsavtal: avtal om genomforande av en detaljplan och
om medfinansieringsersdttning mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av
kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om
utbyggnad av statlig transportinfrastruktur”

Definitionen av exploateringsavtal infordes samtidigt som inférandet av 6:39-42. For
avtal om genomforande av detaljplanen syftas de regleringar som &terkommer i 40 §.
Det kan handla om anlidggandet av vigar, fordelning av kostnader och andra atgérder
som kravs for att detaljplanen ska kunna genomforas. For de fall dar Trafikverket
eller stat dr part, blir exploateringsavtal inte aktuellt och vederbdérande lagrum
behdver inte anvindas.™

Den forsta april 2017 inférdes ocksé begreppet medfinansieringsersattning i PBL 1:4.
Medfinansieringsersittning definieras i lagtext enligt f6ljande:

"Medfinansieringsersdttning: ersdttning som en byggherre eller
en fastighetsdgare i samband med genomforande av en detaljplan
dtar sig att betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till
byggande av en viss vdg eller jdrnvig som staten eller ett
landsting ansvarar for"

Vad som avses med byggande av vdg och jarnvdg framgér av véglagen (1971:948)
respektive lagen (1995:1649) om byggande av jarnvdag. Medfinansieringserséttning
far dock aven tilldgget att det kan avse bidrag for vigar som ett landsting ansvarar for.
Kommunens mojligheter att forhandla om ersdttningen foljer av ovriga paragrafer
som behandlas 1 detta kapitel. 1 och med inférandet av begreppet
medfinansieringserséttning far PBL 6:39, 40, 42 ny lydelse. Varje paragrafs nya
lydelse beskrivs nirmare i respektive paragrafs avsnitt.’

Som ndmnt ovan har nu i PBL 6 kap. fyra bestimmelser som hanterar hur
exploateringsavtalens innehdll tillkommit. Bestimmelserna reglerar kommunens
antagande av riktlinjer for exploateringsavtal, parters atagande, forbud mot vissa
ataganden och atgdrder som vidtagits fore avtalets ingdng. Nedan presenteras
bestimmelserna och dess syfte.

3.3.1 Riktlinjer for exploateringsavtal

I plan- och bygglagens 6 kapitel 39 § infordes forsta januari 2015 f6ljande avsnitt
(med ny lydelse forsta april 2017):

>? Didén m.fl., Plan- bygglagen, kommentaren till 1 kap. 4 §
>3 Didén m.fl., Plan- bygglagen, kommentaren till 1 kap. 4 §
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"Om kommunen avser att ingd exploateringsavtal, ska kommunen
anta riktlinjer som anger utgdngspunkter och mdl for sddana
avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for

1. fordelning av kostnader och intdikter for genomférandet av
detaljplaner,

2. medfinansieringsersdttning, om kommunen avser att avtala om
sddan ersdttning, och

3. andra forhdllanden som har betydelse for bedomningen av
konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal”

Bestimmelsen reglerar kommunens skyldighet att anta riktlinjer for
exploateringsavtal. Regeringen framfor i forarbetena att det i Sverige har saknats
tydliga regler for vad ett exploateringsavtal ska kunna innehdlla och formerna for hur
forhandlingarna kring avtalen ska g till. Riktlinjerna ska hjdlpa till att skapa en
transparens och en Okad tydlighet i forhandlingarna kring exploateringsavtalen.
Oversiktligt ska riktlinjerna redovisa under vilka forhllanden kommunen avser att
ingd exploateringsavtal samt hur beredningen av avtalen ska ske tidsméssigt och
formellt.**

Kommunen fér dven ha olika riktlinjer for olika delar av kommunen. I propositionen
tas problemet upp att riktlinjerna kan komma att skilja sig relativt mycket mellan
olika kommuner. I regioner med "delat" exploateringsomride, sdsom Storstockholm,
kan skillnader i kommunernas riktlinjer leda till oklarheter och 6kade kostnader.
Kommunstsiverskridande samarbete efterlyses av utredningen ifall problemet skulle
visa sig.

Punkt tvd géllande medfinansieringsersittningar inféordes i samband med
lydelsefordndringen i april 2017. Riktlinjerna ska i och med inférandet dven innehdlla
grundldggande principer fér medfinansieringserséttning inom kommunen. En stor
skillnad mellan medfinansieringserséttningen och 6vrigt innehdll i riktlinjerna &r att
ersittningen méiste hanteras i riktlinjerna innan ett bindande avtal avseende
medfinansieringserséttning far ingds. Riktlinjerna ska pd en oversiktlig nivé beskriva
hur kommunen kan tdnkas inkludera medfinansieringsersittning 1 ett
exploateringsavtal. Det ska ocksd beskrivas i vilket geografiskt omrdde som det kan
vara aktuellt med erséttningen och hur den transportinfrastruktur som avses kan antas
oka fastighetsvirdet inom exploateringsomradet.*

Riktlinjerna ska tilldimpas ndr kommunen inte dr markégare, avtal far alltsa ingds med
exploatérer som inte dger marken.’’ I det cirkulir som Sveriges kommuner och
Landsting tagit fram angdende de nuvarande bestimmelserna har de gett svar pa vad
de anser vara centralt for riktlinjerna. SKL lyfter ocksd fram att, trots att avtal far

> Prop. 2013/14:126 s. 226 ff.

> Ibid, s. 148 ff.

*% Didén m.fl., Plan- bygglagen, kommentaren till 6 kap 39§
7 Prop. 2013/14:126 s. 146
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ingds utan att riktlinjer har antagits och att de riktlinjer som antas i kommuner far
fréngds, ska fOrutséttningen vara att exploatoren ska kunna rikna med att de riktlinjer
som antagits ska foljas.”

3.3.2 Ataganden i exploateringsavtal

Ataganden gillande exploatdrens ataganden i ett exploateringsavtal infordes i PBL
6:40 den forsta januari 2015. Paragrafen fick ny lydelse forsta april 2017 och lyder
som foljer:

"Ett exploateringsavtal fdar avse dtagande for en byggherre eller
en fastighetsdigare att vidta eller finansiera dtgdrder for
anldggande av gator, vigar och andra allmdnna platser och av
anldggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra
dtgérder. Atgdirderna ska vara nédvindiga for att detaljplanen
ska kunna genomforas.

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

Byggherrens eller fastighetsdgarens dtagande ska sta i rimligt
forhallande till dennes nytta av planen.”

Genom éndringen fortydligas vilka dtgidrder som kommunen fér aldgga exploatdren
att genomfora och att atgirderna ska vara nddvdndiga for detaljplanens
genomforande. Det kan handla om anldggningar for védgar, vattenforsorjning och
allménna platser eller andra nddvindiga atgérder for att kommunikationer till omrédet
ska fungera. Atagandena kan &ven inbegripa sanering av fororenad mark eller
atgirder for att minska buller. Det finns inga krav pd att dtgdrderna som liggs pa
exploatdren ska finnas inom det exploaterade omrddet utan endast att det &dr forenliga
med den aktuella detaljplanens syfte. Storre atgdrder som dven omfattar mer &n det
aktuella planomrédet bor sadledes inte kunna ses som nddvindigt for detaljplanens
antagande. I manga avtal definieras dven standard for de anldggningar som utfors.
Hogre standard 4n vad som for orten &r regel maéste stéllas till den nytta som
standarden medfor omradet.”

Avtalen kan innefatta alla ekonomiska forhéllanden sé linge de &r inom ramen for
vad avtalen far och inte far innehalla, utifran bestimmelserna 1 6:39—42, och star i
rimligt férhallande till exploatdrens nytta av atgdrden. Rimligheten i avtalet syftar pa
den nytta parterna har av att detaljplanen genomfors pa ett bra sitt. Nyttan kopplas
ofta till den byggritt avtalet ger byggherren men &r ingen definitiv vigledning. Gor
exploatdren en vinst pd att ingd avtalet kan kriteriet for nytta vara uppfyllt. Syftet med

¥ SKL, cirkulir 14:46 (2014-12-19). Riktlinjer for kommunala markanvisningar och
exploateringsavtal.

% Lantmiteriet, Lantmdterimyndighetens roll i Planeringsprocessen — Handbok 5 kap. 15 och
22 a §§ PBL, s. 20 ff.
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avtalsfriheten dr att bAde kommun och byggherre ska kunna ta pa sig de atgérder som
ar effektivast ur ett tidsmissigt perspektiv och pa sa sitt korta planprocessen.”’

Bestimmelsen ersatte exploatorsbestimmelsernas syfte med att kunna ta mark for
allmén platsmark i ansprdk utan erséttning, d& exploateringsavtalet i sig kan reglera
frigan om finansiering av kommunala anliggningar.®' Tidigare kunde man genom
exploatdrsbestimmelserna ta sddan mark i ansprék for allmén plats. Néar det giller
regleringen vid enskilt huvudmannaskap betonar forarbetena vikten av att noggrant
reglera dessa villkor for att bevaka kommunens intressen vid genomférandet.

P& grund av sin réttsliga karaktir far de &taganden som en kommun kan aldgga en
exploatdr delvis tolkas analogt frdn andra lagar eller genom motsatstolkning. I
betdnkandet "Biéttre samarbete mellan stat och kommun" diskuteras lagligheten att i
ett exploateringsavtal reglera upplatelseformen for mark som kommunen inte dger.
Att kommunen idag framtvingar prestationer med hjélp av sitt planmonopol har inget
stod i de offentlighetsrittsliga principerna och bor sdledes vara lagstridiga dven i
exploateringsavtal. Krav om upplatelseform kan sdledes endast stillas vid
markanvisningar d4 kommunen #ger marken.”

Det som infordes i paragrafen i april 2017 &r andra stycket som hanterar
medfinansieringsersittningen. For att ett exploateringsavtal ska f& innehalla
bestimmelser om medfinansieringserséttning krdvs att den medfinansierade
transportinfrastrukturen medfér en okning av exploatdrens fastighetsvirde och att
kommunen i sina riktlinjer har behandlat medfinansieringsersittning. Hur stor
virdedkningen behover vara ir inte satt till ndgon speciell nivé utan far hanteras som
en forhandlingsfriga.®

3.3.3 Ataganden for att bekosta offentliga byggnader

PBL 6:41 formedlar de é&taganden en kommun inte far aldgga en exploatdr.
Paragrafen har f6ljande formulering:

"Ett exploateringsavtal far inte innehdlla ett dtagande for en
byggherre eller en fastighetsdigare att helt eller delvis bekosta
byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen
har en skyldighet enligt lag att tillhandahdlla."

Bestimmelsen reglerar de ataganden som inte fir regleras i ett exploateringsavtal.
Offentliga byggnader har kommunen skyldighet att tillhandahdlla enligt lag och
kommunen ska d& inte for exploatorens ridkning kunna bekosta social infrastruktur.
Fallet blir aktuellt ndr kommunen stéller krav pa exploatoren att uppfora viss byggnad
och sedan 6verlata den utan kopeskillingen, eller for underpris till kommunen. Vid

% Didén m.fl., Plan- bygglagen, kommentaren till 6 kap. 40§
ol Prop. 2013/14:126 5. 167 f.

230U 2015:109 5. 278 .

% Didén m.fl., Plan- bygglagen, kommentaren till 6 kap. 40§
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uthyrning av lokaler till kommunen som exploatdren uppfor ska det goras med
marknadsméssig hyra. Det bor heller inte géras nadgon skillnad om sjédlva lokalen &r
en del av en byggnad eller ir fristiende i PBL 1:4 mening. **

Bestdmmelsen tillkom dé sddana villkor forekom i exploateringsavtal dér exploatdren
pa ett eller annat sétt bidrar till anldggningar och byggnader som kommunen enligt
lag &r skyldig att erbjuda. I forarbetena jimforde man bland annat med lagstiftning
fran Danmark och Norge dir liknande formuleringar anvinds.®’

Nir en byggnad uppfors for &ndamal av social infrastruktur men ska drivas i privat
regi kan rittsldget vara mer svirbedomt. Enligt Skollagen 8:12 har kommunen
skyldighet att tillhandahalla foérskolor i hemkommunen till barn vars fordldrar dnskar
det. Det betyder att &ven om exploatoren kan ha separata avtal med andra privata
aktorer dér social infrastruktur sker i privat regi befriar det inte kommunen fran sitt
ansvar. Offentliga byggnader med privat aktor anses alltsd uppfylla rekvisiten for
sddana byggnader kommunen har skyldighet att tillhandahélla och séledes kan de inte
patvingas byggherren.®

I propositionen konstateras dven att om ett allt stérre ansvar for finansiera allménna
anldggningar ldggs pad exploatdren himmar det konkurrensen da endast resursstarka
aktorer pA marknaden kan genomfora projekten. A andra sidan kan i resurssvaga
kommuner mojligheten att lata exploatoren bekosta allménna anldggningar vara en
forutsittning for att genomfora byggandet.67

3.3.4 Atgéarder som vidtagits fore avtalets ingang.

PBL 6:42 hanterar atgirder som vidtagits innan ett exploateringsavtal tecknas.
Paragrafen infoérdes forsta januari 2015 och fick en fordndrad lydelse forsta april
2017.

"Ett exploateringsavtal far inte avse ersdttning for dtgdrder som
har vidtagits fore avtalets ingdende i andra fall dn ndr
detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller avtalet
omfattar medfinansieringsersdttning"

Tanken med bestdmmelsen dr som ndmns i forarbetena att kommunen inte ska kunna
lagga ataganden pa exploatdren for sddana atgérder som inte har direkt samband med
detaljplanen eller gjorts langt bak i tiden.”® Nir detaljplanen 4r en del av ett
utbyggnadsomradde och atgirderna omfattas av ett detaljplaneprogram kan dock
ersittning ingd. Finns inget detaljplaneprogram kan riktlinjerna fran 39 § tydliggdra

% Lantmiteriet, Lantmdterimyndighetens roll i Planeringsprocessen — Handbok 5 kap. 15 och
22a§§ PBL, 5. 26 1.

% Prop. 2013/14:126 s. 158

% T antmiteriet, Lantmdterimyndighetens roll i Planeringsprocessen — Handbok 5 kap. 15 och
22a§§ PBL, s. 27

7 Prop. 2013/14:126 5.155

% Ibid s. 158
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att omradet ir en del av en etappvis utbyggnad. LM papekar vidare i sin rapport att
en fordjupad Oversiktsplan eller motsvarande dokument anses vara tillrdckligt
underlag for att géra en beddmning om det ror sig om etappvis utbyggnad av ett
omrade. Bestimmelsen finns for att byggherren léttare ska kunna forutse vilka
kostnader som kan uppstd och nir foljditgirder kan komma att uppstd.”” Atgérder
som omfattas av bestimmelsen kan vara utbyggnad av rondeller eller huvudgator.

Paragrafens nya lydelse fran forsta april 2017 infér en regel om
medfinansieringserséttning. Kommunen far ritt att i ett exploateringsavtal avtala om
medfinansieringserséttning for redan utford transportinfrastruktur.
Grundforutséttningarna enligt PBL 6:39-40 ska vara uppfyllda men PBL 6:42 utgdr
alltsa inget hinder.”"

3.3.5 Lantmaterimyndighetens roll i exploateringsprocessen

Lantmiterimyndigheten ska enligt PBL 5:15 p. 2 agera som rddgivande myndighet
for tillimpningen av PBL 6:40—42.

"Under  samrddet  ska  Lantmdterimyndigheten  sdrskilt
1. Verka for att ett forslag for detaljplan dr forenligt med 4 kap. 7,
18 och 18 a §§ samt 33 § forsta stycket 3, och
2. Ge rdd om tillimpningen om 6 kap 6:40-42 §§.”

Bestimmelsen infordes samtidigt som de andra paragraferna i januari 2015. Enligt
forarbetena ansdgs det att LM har en viktig roll att fylla vid plangenomfoérandet.
Genom att komma in tidigt i processen kan man stirka LM aktiva roll. ”*

LM anses vara den myndighet som har bést kompetens for att bedoma innebdrden av
ett exploateringsavtal med hénvisning till de ekonomiska intressen kommunen och
exploatdren har. Myndigheten ska ge rad om tillimpningen av bestimmelserna for
exploateringsavtal genom att ge aterkoppling till kommunen om avtalet tydligt strider
mot bestimmelserna i PBL 6:40—42. Om kommunen rédfragar LM ska de sakligt och
opartiskt svara pa frdgorna utifrdn de material kommunen tillhandahédller utan att
agera som konsult. Raddgivningen riktar sig till kommunen i samrddet och inte till en
enskild exploator.”

% Lantmiteriet, Lantmdterimyndighetens roll i Planeringsprocessen — Handbok 5 kap. 15 och
22 a §§ PBL, s. 27

70 Prop. 2013/14:126 s. 305

"I Didén m.fl., Plan- bygglagen, kommentaren till 6 kap. 42§

2 Prop. 2013/14:126 5. 144 f.

7 Lantmiteriet, Lantmdterimyndighetens roll i Planeringsprocessen — Handbok 5 kap. 15 och
22 ag§$§ PBL, s.3
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4 Analys — en granskning av exploateringsavtalen

4.1 Exploateringsavtalen

Analysen har besatt av 54 exploateringsavtal frdn 15 kommuner i sédra Sverige.
Avtal som beddmdes vara markanvisningsavtal och kopeavtal sillades bort och har
inte tagits med i analysen. Deltagande kommuner har tilldelats siffror for att vara
anonyma i efterfoljande analys. Exploateringsavtal frdn foljande kommuner har
analyserats:

Burlov Béstad Kalmar Kristianstad Kavlinge
Landskrona Lomma Lund Malmé Simrishamn
Sjobo Svalov Tomelilla Trelleborg Vixjo

4.2 Det generella exploateringsavtalet

Exploateringsavtalens struktur dr, trots den ringa lagstiftningen pa dmnet, relativt
likartad i kommunerna. For att visa pa hur ett exploateringsavtal dr uppbyggt kommer
vi 1 detta avsnitt g& igenom ett avtal, villkor for villkor for att visa pd dess funktion.
Analysen gors utifrdn vilken karaktér villkoren har. Villkoren delas upp i mjuka,
skarpa och sanktionslosa avtalsvillkor (lex imperfecta). Mjuka och skarpa
avtalsvillkor ses som motsatser dér skarpa avtal dr tydligt definierade i vad som avses
utforas. Mjuka avtalsvillkor ar generellt skrivna och dr darfor mer svardefinierade. Ett
avtalsvillkor anses vara lex imperfecta i den hér analysen, ndr villkoret saknar
sanktioner. Exploateringsavtal har generellt f& paf6ljder vilket kommer att visa sig i
foljande kapitel.

Foljande avtal kommer frdn kommun 8 och har valts pa grund av att avtalet bygger pa
en vanlig struktur och &r kortfattat. Kommunens och exploatdrens namn samt namn
pd omrdden och liknande har bytts ut i avtalet for att uppnd en viss nivd av
anonymitet.

4.2.1 Giltighet

"Detta avtal forutsdtter for sin giltighet att detaljplanen antas och
ddrefter vinner laga kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med
forslaget enligt punkt 3. Avtalet dr till alla delar forfallet om
denna forutsdttning inte uppfylls, utan rdtt till ersdttning for
ndgondera parten."

Avtalsvillkoret definierar nir exploateringsavtalet uppnar giltighet. Villkoret ger inte
upphov till ndgra oklarheter och ses som ett skarpt avtalsvillkor. Det forekommer att
exploatdrer vill ha ersittning for nedlagda kostnader nér en detaljplan inte antas. Det
ar da, som det gors i paragrafen, viktigt for kommunen att friskriva sig fran ett sddant
ansvar. Pafoljderna leder till att skrivelsen inte ses som lex imperfecta. Giltighet
regleras i néstan alla exploateringsavtal och baserar sig pd samma grundrekvisit dvs.

41



Exploatering och hallbara avtal

att detaljplanen antas och vinner laga kraft. Det forekommer ocksa att giltigheten
forutsétter att avtalet godkénns av beslutande namnd.

4.2.2 Omfattning

"Detta avtal avser exploatering av Omrddet 1 och Omrddet 3, i
Kommunen samt dtgdrder pd ndrliggande allmdin platsmark.
Omrddet bendmns nedan for Exploateringsomrddet och avgrdnsas
enligt kartbilaga A."

Har definieras exploateringsavtalets geografiska avgransning. Skrivelsen fortydligar
for utomstdende och avtalande parter den omfattning exploateringsavtalet avser.
Formuleringen ses som skarp men utan pafoljd.

4.2.3 Detaljplan

"Som grund for exploateringen gdller forslag till detaljplan for
Omraddetl m.fl. i Kommunen, kommun 8 (PA X) daterad: 2016-01-
01 (granskningshandling)."

Villkoret preciserar hér vilken detaljplan giltighetsvillkoret ovan avser. Definitionen
ar vanligt forekommande i exploateringsavtal.

4.2.4 Malsiattning, ansvarsforhallanden

"Exploatéren har for avsikt att inom Omrddet 1 och Omrddet 3
uppfora flerbostadshus med i huvudsak bostdider. I bottenvaningen
(plan 1) och i plan 2 inom den éstra byggrdtten for Omrddet 1
ingdr uppforandet av en forskola. Nya ldgenheter for uppldtelse
med bostadsrdtt uppskattas till 140 stycken. Planerad byggperiod
uppskattas till fem dr fran att detaljplanen vinner laga kraft."”

Forsta avsnittet behandlar den byggnation som uppférs med grund i
exploateringsavtalet. Villkoret dr formulerat som en maélséttning och ger exploatdren
en riktning gillande byggnationens omfattning. Formuleringarna i villkoret dr mer
mjuka i sin karaktdr men ger dnda en relativt tydlig bild av hur exploateringen ska
utforas. Villkoret finns sannolikt ndrmare beskrivet i detaljplaneforslaget.

"Exploatoren utfor och bekostar de arbeten som krdivs for
exploateringens genomforande savida inte annat foreskrivs i detta
avtal."

Andra delen definierar vem som &r ansvarig géllande exploateringens kostnader och
utforande. Villkoret &r av skarp karaktir d& exploatéren far ensamritt for
genomforandet. Det kan dock konstateras att de arbeten som ska utforas inte
preciseras niarmare.

"Detta avtal behandlar exploateringens fastighetsrdttsliga
konsekvenser samt konsekvenser for allmdn platsmark pa grund
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av genomforandet av detaljplanen. Med fastighetsrdttsliga
konsekvenser avses all fastighetsbildning och ddrtill hérande
ersdttningar.”

Stycket ér ett fortydligande géllande resten av avtalet. Har forklaras ocksé innebdrden
av begreppet fastighetsrittsliga konsekvenser.

4.2.5 Markoverlatelser

"Kommunen overldter till Exploatéren den del av Fastigheten 2:1,
nedan kallat Omrddet, som markerats med skraffering pd bilaga B
for en ersdttning om HUNDRATRETTIOTUSEN (130 000)
KRONOR.

Omrddet ska genom fastighetsreglering tillforas Exploatorens
fastighet Omrddet 1. Exploatoren anséker om och bekostar
nodvdndiga fastighetsbildningsdtgdrder. Kommunen fakturerar
beloppet inom 30 dagar efter att fastighetsbildningen vunnit laga
kraft. Omrddet tilltrdds da képeskillingen betalats.

Detta exploateringsavtal fdar som overenskommelse eller
medgivande ldggas till grund for beslut vid lantmdteriforrdttning
som behdvs for att genomféra de fastighetsbildningsdtgdrder som
anges ovan."

Markoverldtelsen avser en forsdljning av en mindre bit mark frdn kommun till
exploatdr. Forséljning av mark i exploateringsavtal skapar en osdkerhet gillande
bedémningen av avtalet. Overforingen #r i detta fall av ringa eller obetydlig storlek.
Overforingar gors ibland for att uppna en indamalsenlig fastighetsindelning i enighet
med giéllande detaljplan. Avtalsvillkoret har skarpa formuleringar och saknar
otydligheter. Vid avtalsbrott kan det tinkas att exploatorens rétt till tilltrdde kan
framtvingas med kronofogdens hjilp.

4.2.6 Inteckningar

"Kommunen garanterar att overford mark pd tilltrddesdagen inte
besvdras av servitut, arrende, hyres-eller nyttjanderdtter eller
andra belastningar av vilket slag det dn md vara."

I villkoret ger kommunen sin garanti avseende markens juridiska skick. Villkoret &r
av skarp karaktir. Att kommunen ldmnar sin garanti utldser troligen ett
skadestdndsansvar for kommunen. En missad belastning kan leda till forseningar i
exploateringen vilket medfor ekonomiska konsekvenser.

4.2.7 Markens beskaffenhet

"Om det inom fem dr fran att detaljplanen vunnit laga kraft
uppdagas en fororeningsskada inom Omradet enligt punkt 5 som
uppstdtt innan tidpunkten for avtalets undertecknande och
avhjdlpandedtgdrder blir nédvindiga for fortsatt genomférande
av Detaljplan for Omradet 1 m.fl. i Kommunen, ska Exploatoren
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genomfora  avhjdlpandedtgdrder i den omfattning som
tillsynsmyndigheten  bestimmer. Exploatéren ansvarar for
uppridttandet och inldmnandet av anmdlan om
avhjdlpandedtgdrder till tillsynsmyndigheten, samt att nodvdndiga
lov och tillstand innehas innan avhjdlpandet pabérjas.

Direkta kostnader for avhjdlpandet av féroreningsskadan ersiitts
av kommunen, dock ej till hogre sammantaget belopp dn
kopeskillingen for Omrddet. Kommunen ersdtter inga kostnader
hdnforliga till eventuella stillestand och ej heller ersdttning till
exempelvis blivande kunder, underentreprenorer,
bostadsridttshavare, hyresgdster eller andra liknande kostnader
for forsenad byggnation/inflyttning."

Avtalsvillkoret behandlar det fall d& den mark som Overlats &r behdftad med en
fororeningsskada. Avhjidlpande och kostnadsansvarig part definieras samt tidsramar
for omstdndigheterna. Villkoret dr ddrmed skarpt formulerat och dr ocksd reglerat
med tydliga pafoljder. Hér foreligger dock ett koprattsligt ansvar som inte vanligtvis
forekommer i exploateringsavtal.

4.2.8 Allmanna anlaggningar

Avtalsvillkoret "allménna anldggningar" spelar en central roll i exploateringsavtalet
dé den avser hur kommunens intentioner i detaljplanen utfors.

"Genomférandet av detaljplanen enligt punkt 3 innebdr att
fornyelse av Parken behéver géras till foljd av den tillkommande
bebyggelsen. Betrdffande arbeten med denna fornyelse dr
ambitionen att firdigstillandet ska ske sda att det foljer
byggnationen inom Omrddet 3 och Omrddet 1 i tid. Arbeten inom
allmdn platsmark utfors av Kommunen."

I avtalsvillkorets forsta del beskrivs vilka allmidnna anlidggningar som avses samt i
vilken takt de utfors. Har bestdms ocksa vem som ar ansvarig for uppforandet av den
allménna platsen. Tidsaspekten dr mjukt definierad d& den fungerar som en ambition.
Péfoljder definieras inte for dtagandena och vad som skulle kunna goras gillande vid
en forsening framgér inte.

"Fornyelsen innebdr att nédvindiga dtgdrder utfors for att
anpassa parken till den nya byggnationen samt den okande
belastningen som fler boende innebdr. Avsikten dr att genom
dessa dtgdrder oka tdligheten och variationen for att anpassa
parken till de nya forutsdttmingarna. Parken ska utformas som en
hogintensiv park innebdrande att mdnga parkanldiggningar
placeras inom den begrinsade ytan som Parken innehar. Med
nodvdndiga parkdtgdrder avses exempelvis:

ny lekutrustning och sittmobler,

fordndring och justering av markmaterial och kantsdttningar,
tillforsel av vegetation,
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belysning och ljussdttning for 6kad trygghet samt

Jjustering av befintliga anldggningar som behdlls.

Vilka dtgdrder i detalj som kommer att utforas kommer att
studeras i parkens utredningsskede. Ambition dr att byggnation
inom Omrddet 1 och Omradet 3 samt utemiljon i Parken ska
samspela for en god helhet. Kommunen ska ha en dialog med
Exploatoren betrdffande Parkens utformning ndr
illustrationsskisser finns framtagna."

Formuleringen ovan beskriver kommunens intentioner med parken. Skrivelsen ger
exploatdren en bild av vad denne kan forvénta sig av parkupprustningen. En mer
precis beskrivning av parken ges i ett senare tillfdlle och exploator fir dd ge sina
synpunkter. Formuleringen &r malsédttande och didrmed av mjuk karaktdr. Inga
pafoljder beskrivs och formuleringen anses vara sanktionslos.

"Exploatéoren ska bidra till fornyelsen av parken genom att betala
gatukostnader till Kommunen. Exploatorens bidrag till fornyelsen
har bedomts till TVAMILJONERFYRAHUNDRATUSEN (2 400
000) KRONOR. Beloppet justeras kvartalsvis efter fordndring i
konsumentprisindex, med 4:e kvartalet 2016 som baskvartal.
Bidraget for de allmdnna anldggningarna enligt detta stycke ska
betalas mot faktura i takt med att de firdigstdlls."

Gatukostnader dr det vanligaste séttet for kommuner att fi exploatorens bidragande
till den allménna platsen. I detta fall har en totalkostnad uppskattats av kommunen
men den faktiska kostnaden kommer att justeras och betalas av i takt med
fardigstéllandet av den allménna platsen. Lydelsen ar tydligt formulerad, en exakt
kostnad &r innan projektering svar att bedoma.

"Planforslagets ldmplighet dr dven beroende av tidigare utférda
dtgdrder i anslutning till planomrddet. Ddri ingdr foljande:
fornyelse av Gdngbana vid Parken samt uppforande av GC-
tunnel vid korsningen Vigen - Gatan 1.

Exploatoren ska bidra till dessa tidigare utforda datgdrder genom
att till kommunen betala ATTAHUNDRASJUTTIOATTATUSEN
(878 000) KRONOR. Beloppet justeras kvartalsvis efter
fordndring i konsumentprisindex, med 4:e kvartalet 2016 som
baskvartal. Bidraget for de allmdnna anliggningarna enligt detta
stycke ska betalas mot faktura. Kommunen fakturerar beloppet
inom 30 dagar fran att detaljplanen vunnit laga kraft."

Avtalsvillkoret hanterar betalning for tidigare utforda &tgiarder. Enligt PBL 6:42 ar
ersittning for tidigare utforda atgarder endast giltigt i de fall da detaljplanen &r ett led
i en etappvis utbyggnad. Det &r siledes viktigt att kontrollera om s& &r fallet.
Strukturen i villkoret foljer tidigare formulerade villkor. Skillnaden som noteras ar att
kostnaden nu &r exakt utrdknad och betalas efter att detaljplanen antagits.
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"Om alla delar inte genomforts vid tidpunkten dd fem dr forflutit
sedan Detaljplanen vann laga kraft ska slutbetalning ske.
Aterstiende kostnader ska dda bedomas av Kommunen och
Exploatoren gemensamt och slutfaktureras Exploatoren. Om
oenighet uppstar kring dterstdende kostnader, ska frdgan avgoras
av expertis som Kommunen ska godkdnna och som bekostas av
Exploatoren. Efter denna betalning upphér Exploatorens
betalningsskyldighet."

Avsnittet reglerar en eventuell slutbetalning i fall d4 uppforandet av allmén plats tagit
for lang tid. I villkoret regleras hur &terstdende kostnader ska hanteras och vem som
ar kostnadsansvarig. Formuleringen om expertisval kan uppfattas som oskélig da
kostnaden gor att exploatdren endast later frigan avgoras pé detta sétt d& det handlar
om stora skillnader i kostnadsuppfattning.

"Har Exploatoren till alla delar fullgjort sina forpliktelser enligt
detta avtal, ska kommande dgare till styckningslotter eller
blivande registerfastigheter inom Exploatérens omrdde anses ha
betalat pd respektive styckningslott eller registerfastighet
belopande ersdttning for gatukostnad avseende de allmdinna
anldggningarna i detta avtal. "

Villkoret dr ett av f& som reglerar en sidkerhet for exploatdren. I och med villkoret kan
inte kommunen senare, efter genomfOrandet av exploateringsavtalet, kriva
exploatoren pé avgifter som i annat fall skulle kunna varit relevanta. Avtalsvillkoret
ar skarpt formulerat utom i det avseende att till alla delar fullgjort sina forpliktelser”
kan tolkas pd ménga sétt.

"Vad sdlunda har angivits ovan gdller dock inte ersdttning for
forbdttringsarbeten enligt 6 kap PBL inom allmdn plats med
ddrtill horande anordningar, som framledes kan komma att
utforas."”

Kommunen viljer dock att till villkoret ldgga mojlighet for kommunen att krdva
ersittning for forbéttringsarbeten. Exakt vilka paragrafer i PBL 6 kap som ér
tillampliga skulle for transparensens skull kunna fortydligas.

4.2.9 Sakerhet

"Till sdkerhet for det rdtta fullgorandet av sitt dtagande att utge
gatukostnadsersdttning  till Kommunen enligt ovan ska
Exploatoren till Kommunen overldmna bankgaranti eller annan
sdkerhet som kommunen godtar om 2 400 000 kronor. Sikerheten
avser Exploatorens bidrag enligt punkt 8, till férnyelse av Parken.
Sdkerheten ska overldmnas senast 30 dagar frdn den dag detta
avtal trdder ikraft enligt punkt 1 ovan. Den sdikerhet som
Exploatoren stiller enligt ovan ska pd Exploatorens begdran
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reduceras — krona for krona — i takt med att Exploatéren betalar
gatukostnadsersdttning."

I avtalsvillkoret sdkras kommunens kostnader for uppforandet av de allménna
anldggningarna. Sdkerheten reduceras i takt med uppforandet av den allminna
platsen. Avtalsvillkoret fungerar ocksd som en sorts pafoljdsklausul for villkoret om
gatukostnaderna inte betalas i den takt som anges i villkoret ovan for allménna
anldggningar. Innehdllandet av sdkerheten kan vara underforstddd men skulle for
tydlighetens skull kunna regleras i villkoret.

4.2.10 Allmanna vatten- och avloppsanlaggningar

"Fastigheterna Omrddet 1 och Omrddet 3 ska anslutas till allmdin
VA-anldggning. Anldggningsavgift utgdr enligt vid tillfdllet
gdllande taxa och betalas av fastighetsdgaren.”

Skrivelsen beskriver hur vatten och avlopp hanteras. Utforande och betalningssétt ar
vanligt forekommande och formuleringen ses som tydlig.

4.2.11 Ledningsomlaggning

"Exploatoren bekostar eventuell flytt och dndring av ledningar
som krdvs for att genomfora detaljplanen.”

Formuleringen kan ses som otydlig ur den aspekt att det i ett tidigt stadie kan vara
svart for exploatdren att forutsdga kostnader och omfattning av omléggningen. For
detta 4tagande har kommunen heller ingen sdkerhet och formuleringens lex
imperfecta formulering blir darfor mer problematisk. I fall d& en omldggningskostnad
blir  omfattande och  exploatér  dirmed  har  svart att  utfora
omlédggningen/exploateringen i sig kan kommunen stéllas infor ett problem.

4.2.12 Bebyggelse av sédrskilda boenden

"Exploatéoren ska i enlighet med detaljplanen anordna en forskola
inom fastigheten Omrddet 1."

Avtalsvillkoret hanterar uppforandet av en forskola. Villkoret dr problematiskt da
lagligheten &r oklar. I avsnitt 4.4 hanteras rittsosékerheten ndrmare. Formuleringen ar
ocksa i sig mjuk och lex imperfecta. Det kan ocksa noteras att problematiken som
diskuteras i 4.1.11 om sdkerhet kan realiseras dven i detta avtalsvillkor.

"Exploatoren ska erbjuda Kommunen att forvirva minst 10 % av
de bostider som tillkommer pd Fastigheten. Erbjudandet ska
ldmnas till och svar ska ldmnas av Kommunen pd samma villkor
som pd den OJppna marknaden. Senast 1 manad efter att
kommunen erhdllit Exploatorens erbjudande ska kommunen
ldmna svar, annars forfaller erbjudandet.”
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Villkoret ger kommunen en mojlighet att forvdrva en del av de nyuppforda
bostdderna. Formuleringen dr relativt vanligt forekommande och anvénds som medel
for att sdkerstdlla kommunernas bostadsforsorjningsmél. Kostnad och dvriga villkor
ar formulerade s precist man kan pa detta tidiga stadium och villkoret ses som
skarpt. Erbjudandet dr dock en icke rittsligt bindande option vilket gor villkoret lex
imperfecta.

4.2.13 Miljo6 och hallbarhet

"Exploatoren anvdnder ett program eller certifieringssystem for
miljomdssig hallbarhet som baseras pd svenska bygg- och
myndighetsregler samt svensk byggpraxis. Exploatéren har ett
hogt miljémedvetande och hogt stillda krav pd miljomdssig
hdllbarhet och ska verka for att byggnationen sker pd ett sadant
sdtt.”

Formuleringen beskriver exploatdrens miljomaéssiga mal i exploateringen. Detta
formuleras dock mjukt och utan péfoljd. Skrivelsen ses mer som en mélsittning fran
exploatorens sida dn som ett avtalsvillkor.

4.2.14 Overlatelseavtal

"I det fall del av exploateringsomrddet 6verlats till tredje part
svarar Exploatoren gentemot Kommunen for samtliga rdttigheter
och skyldigheter enligt detta avtal, sdvida inte Kommunen
godkdnner att de overldts pd forvdrvaren.”

Regleringen av oOverldtelseavtal dr vanligt forekommande i1 exploateringsavtal.
Villkoret fungerar som en sdkerhet for kommunen. I och med avtalsvillkoret kan
kommunen vara sikra pd att exploateringen utfors i linje med avtalet. Formuleringen
fungerar som en slags pafoljd. I fall dé villkoret inte finns med kan en exploatér séilja
exploateringsomrddet och ny part anses inte bunden exploateringsavtalet.
Formuleringen &r skarp och fir avsedd funktion.

4.2.15 Tillstand

"Exploatoren ska utverka och bekosta for exploateringen
nodvdndiga tillstand, inklusive myndighetsavgifter som t.ex.
planavgift."”

Formuleringen reglerar vem som é&r ansvarig for tillstdnd och andra avgifter som kan
tillkomma. Vad som avses regleras ofta i kommunens riktlinjer och formuleringen fér
dérfor en skarp men av lex imperfecta karaktar.

4.3 Kommunala forpliktelser

Vid tecknande av exploateringsavtal &r kommunen skyldig att forhalla sig till
gillande regler. Regleringen avser kommunens egna riktlinjer framtagna for
exploateringsavtal och lagstiftning pad omradet. Lagstiftningen avser frimst plan- och
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bygglagens regler men dd kommunen &r avtalspart i exploateringsavtalet ska dven
kommunallagen och de offentlighetsrittsliga principerna foljas. Anvindandet av
exploateringsavtal har praktiserats under en lidngre period medan plan- och
bygglagens reglering av exploateringsavtal dr ny, vilket medfor att tydliga skillnader
kan utldsas mellan olika kommuner. Tydligast observeras skillnader i méngden
kommunala dtaganden.

4.3.1 Kommunala anlaggningar

Kommunen har rétt att ldta exploatdren uppfoéra och bekosta alla kommunala
anldggningar som behdvs vid genomforandet av en detaljplan, undantaget sddant som
avses i PBL 6:41. Trots det vdljer madnga kommuner att sjdlva uppfora kommunala
anldggningar och exploatéren fir i senare skede betala for utférandet genom
gatukostnadserséttningar eller liknande exploateringsbidrag. Genom detta forfarande
far kommunen storre kontroll pa att rétt standard efterhélls vid uppforandet och en
storre jimlikhet uppnas d4 kommunens dtaganden dr konsekventa.

I ett avtal med kommun 1 finns féljande formulering:

"Kommunen anldgger och exploator bekostar utforandet av
allménna anldggningar, genom erliggande av
gatukostnadsersdttning, se ndsta punkt i avtalet. Anldggningarna
utgors av lokalgata, cykel- och gdangvig, park, bullervall och
belysning inom exploateringsomrddet."”

Kommun 1 &tar sig hér utfora alla allmédnna anldggningar och definierar ocksd mer
specifikt vad anldggningarna utgér. Anldggningarna i detta fall &r typiskt vanliga
ataganden frdn kommunens sida. I andra avtal &r inneborden den samma men
formuleringen mer generell. I avtal med kommun 11 anvédnds formuleringen:

"Kommunen ska ansvara for projektering, upphandling, enligt vid
var tid gdllande Lag om offentlig upphandling, och anliggande av
allmdn plats inom detaljplaneomraddet."

Villkoret ger en mindre specifik bild géllande vilka anldggningar som uppfors. Fran
detaljplanen torde man kunna utldsa vilka kommunala anldggningar som behdvs och
formuleringen kan i de flesta fall vara tillrdckligt tydlig.

Alternativet till formuleringarna ovan blir, som nidmnt, att exploatdren utfor en del
eller alla kommunala anldggningar. En siddan uppdelning kan vara fordelaktig da
exploatdren ldttare kan samplanera och utfora anldggningarna i takt med Ovrig
exploatering.

4.3.2 Uppforandets tidsreglering

I fall dar kommunen helt eller delvis ansvarar f{6r utféranden inom
exploateringsomradet blir samarbetet mellan parterna viktigt. Uppforandet av
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anldggningar sker ofta bést i takt med 6vrig exploatering. For att samarbetet ska bli
tydligt och transparent for parterna véljer en del kommuner att reglera sina dtaganden
i tiden. Tidsregleringen skiljer sig mycket 4t mellan kommuner. I kommun 14 finner
man foljande avtalsvillkor:

"Arbetena enligt punkt 4 ska bedrivas i den takt som
exploateringen och hdnsyn till omgivningen krdver."

Formuleringen &r generell vilket gor den svértolkad. Den utbyggnadstakt
exploateringen kraver sitts av exploatdren sjidlv, medan det &r kommunen som utfor
arbetena. Formuleringen medfér for- och nackdelar for bagge parter. Vagheten i
villkoret gor att eventuell forsening i utférande blir godtyckligt bestimd och pafoljder
darfor blir svarare att aberopa.

I andra kommuner gors tidsregleringen mer precis, sdsom i avtal med kommun 2:

"Kommunen ska pdaborja projekteringen och andra forberedelser
for den allmdnna platsmarken i direkt anslutning till att detta
exploateringsavtal godkdinns genom beslut som vinner laga kraft.
Utbyggnaden av den allmdinna platsmarken ska paborjas i direkt
anslutning till Kommunens tilltrdde och fardigstillas inom 9
mdnader frdan tilltrddet. Fér att underldtta exploatérens arbete
kan tidsplanen for fardigstdillandet dndras.”

I avtalsvillkoret antar kommunen en mycket tydlig tidsplan att forhélla sig till.
Tolkningsutrymmet som fanns i tidigare formulering existerar inte hér, vilket medfor
bade for- och nackdelar. Tydligheten gor att parterna vet hur de ska planera sina
ataganden och vad de kan forvénta sig. Dock kan en preciserad tid skapa problem for
kommunen i de fall dér en forsening uppstér. Forseningen blir evident och exploator
kan darfor enkelt aberopa pafoljder.

Négra kommuner uppréttar avtal dir villkor som hanterar problemen med generella
och preciserade avtal formuleras. En kommun har valt att avtala om uppfdljning av
gemensamma tidsplaner och l6pande inbjudan till méten om avstdmning genom
foljande villkor:

"Exploatoren ska fortlopande hdlla Kommunen informerad om
planering och tidplan for utbyggnaden inom
Exploateringsomrddet. Kommunen ska fortlopande  hdlla
Exploatoren underrdttad om planering och genomférande av
allmin  plats inom detaljplaneomrddet. Kommunen och
Exploatoren ska i samrdd uppridtta tidplaner for all exploatering
inom exploateringsomradet"

Formuleringen stéller likalydande krav pa bdda parter. Genom att anvénda den héar
typen av avtalsvillkor minskar man risken for missforstdnd samtidigt som en parts
ataganden inte blir lidande pad grund av motpartens forseningar. For att ytterligare
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minimera riskerna skulle man kunna precisera hur ofta samrdd ska ske mellan
parterna. Genom att inkludera att vardera parten fortlopande ska hélla motparten
underrattad kan mdten om tider l4tt planeras in.

Majoriteten av  exploateringsavtalen = som  analyserats  hanterar  stora
exploateringsprojekt sdsom uppforande av flerbostadshus eller kvarter med handels-
och centrumverksamheter. Forsenat uppférande av allmén plats i sddana fall kan fa
stora ekonomiska konsekvenser for exploatéren. Exploatoren kan vara helt beroende
av att allménna anldggningar uppfors innan ataganden pd exploatdrens sida kan
paborjas. Kommunala anldggningar kan dven vara viktiga for exploatorens avyttring
av exploateringsprojektet. Forskolor och skolor dr sddana anldggningar som &r viktiga
vid forsdljning och kan vara ett projekts stora "selling points". Ménga kommuner har
pa senare tid haft svért att hinna uppfora forskolor. Barack- och andra tillfdlliga
16sningar har ersatt riktiga byggnader. Forsenat uppforande kan i dessa fall {4 stora
ekonomiska konsekvenser for exploatoren.

Hur ofta forseningar uppkommer och hur stora ekonomiska skador som uppstar ar
svart for en utomstaende att fa grepp om. Uppgorelser i dessa fall gors internt mellan
kommun och exploatdr. Réttspraxis i frdgan har inte observerats.

4.3.3 Kostnader for kommunala ataganden.

En av de viktigaste aspekterna att forhélla sig till vid alla projekt dr kostnaden.
Fordelningen av kostnader for olika ataganden skiljer sig 4t till och frdn kommuner
emellan. I ménga projekt dr det vanligt att kommunen atar sig anldggandet av gator
och sedan fakturerar exploatéren for samtliga kostnader. En viktig faktor i
avtalsskrivandet dr da att fi en fingervisning i hur stora kostnader exploatdren kan
rdkna med frdn kommunens sida och om projektet gir att rdkna hem ekonomiskt.
Manga kommuner har generella villkor i sina avtal, som hér i kommun 1:

"Kommunen fakturerar Exploatoren for verkliga utligg samt for
egna kostnader sdsom administration och projektledning.
Fakturering sker mdnadsvis for de kostnader kommunen sjdlva
fakturerats samt for kommunens egna kostnader."

Villkoret medfor att exploatoren inte fr ndgon uppfattning vad slutkostnaden uppgar
till. T ett vanligt avtal skulle ett villkor dér varken tiden for avlamnandet eller varans
skick preciseras inte vara ett villkor som ena parten accepterat. Villkoret skulle kunna
j@mforas med att kopa en vara du varken vet priset pa eller nér du ska fa den.

I villkoret sker betalningen med l6pande ménadsvis rdkning. Det goér att viss
uppskattning av prisbilden ges lopande men sdger ingenting om slutkostnaden.
Genom att precisera nir betalningar ska ske och uppskatta kostnaderna for
anldggandet undviks konflikter mellan avtalsparterna. Kommun 5 formulerar f6ljande
avtalsvillkor:

"Exploatoren ska betala mdnadsvisa forskott enligt den
betalningsplan Kommunen avtalar med upphandlad projektor for
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framtagande av handlingar for de allmdnna anliggningarna.
Exploatoren ska betala mdnadsvisa forskott enligt den
betalningsplan Kommunen avtalar med upphandlad entreprenor
for byggandet av de allmdnna anldggningarna.
Kommunen har kalkylerat kostnaderna for de allmdnna
anldggningarna till 7,1 miljoner kronor."

I villkoret preciseras bade vad kostnaderna for tjdnsten uppskattas till och i vilken takt
utbetalning till kommunen ska ske med hjélp av en betalningsplan. Vissa kommuner
anvinder sig istéllet for en engéngsbetalning av ett fast belopp som prisjusteras med
hjdlp av en generellt vedertagen metod, sdsom KPI, vid slutbetalningen. Med tydliga
avtal undviker parterna onddiga och utdragna forhandlingar i slutskedet om négon
part dr missndjd.

Det kan idag vara svért for exploatoren att forutsdga hur stor kostnaden kommer att
bli f6r allmdnna anldggningar pd grund av att kommunerna hanterar frigan pa olika
sétt. Lantmaéteriet tog 2015 dérfor fram ett forslag till en normaltaxa fér kommunala
gatuavgifter i syfte att 6ka forutsdgbarheten vid avtalsskrivandet likt den taxa som
finns for vatten och avlopp fran 1996.

Taxan ska vara uppbyggd kring tre avgiftsparametrar med mdjlighet att beakta
specifika fOrutsédttningar med hjélp av att multiplicera med en viss faktor for till
exempel geoteknik eller redan befintliga anldggningar. Tanken &r att kommunerna
sjdlva konstruerar en taxa baserat pd regeringens framtagna forslag. Initialt belastar
det kommunerna med mycket arbete som senare kompenseras av en kortare
planprocess och en réttvisare kostnadsfordelning for kommuninvinarna d& metoden
kommer att bli standardiserad. Taxan diskuteras ndrmre i avsnitt 6.2.

4.4 Rattsosakra krav

Gillande lagstiftning sétter f& grinser for vad kommunen kan &ldgga en exploatdr.
Exploatorens dtaganden ska std i linje med vinsten som uppkommer for exploatdren.
Plan- och bygglagen 6:41 ar en av {4 paragrafer som reglerar vad kommunen inte fir
aldgga exploatdren. Analogt kan ocksd andra restriktioner for kommunen tolkas ur
géllande praxis inom nérliggande omréden.

4.4.1 Forskolor

Lagstridighet i exploateringsavtal &r ett problematiskt omrade. Som nédmnt éterfinns
de tydligaste kraven i plan- och bygglagen. En granskning av lagstridigheten ar viktig
dd den pa ett tydligt sétt kan peka pa olika starka forhandlingspositioner i avtalet. 1
avtal frdn kommun 8 finns avtalsvillkoret:

"Exploatéren ska i enlighet med detaljplanen anordna en forskola
inom fastigheten."”

Att dverldta uppforandet av forskolan pa exploatdren kan medfora fordelar for bagge
parter. For kommunen innebér det att resurser kan anvéndas for mer akuta problem,
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sdsom uppforande av flyktingboenden. Forskolan kan for exploatdren vara ett mycket
viktigt forsdljningsargument vid fOrsdljning av bostidderna. Det kan ocksa vara
smidigare for exploatoren att uppfora forskolan sjdlv, som i detta fall, dd forskolan &r
beldgen pa bottenvéningen i det kommande flerbostadshuset. Villkoret innebdr dock
en direkt stridighet med plan- och bygglagen 6:41. Avtalsvillkoret méste ddrmed ses
som ogiltigt och bor istillet 6verfora ansvaret pa kommunen.

I avtal med kommun 8 finns foljande avtalsvillkor:

"Om kommunen sa begdr, overldter Exploatoren den del av
fastigheten som enligt detaljplanen avsdtts for skoldindamal till
Kommunen."

I villkoret framgar att kommunen &r ansvarig for uppforandet av skolbyggnaden.
Overlatelse av mark avsedd for skolor gérs pd samma sitt som nir exploatdren
Overlater mark till kommunen f6r allmédnna anldggningar. Det kan dock noteras att det
hér villkoret kan anses vara en option vilket gér formuleringen problematisk.

Att notera dr att ovanstiende avtalsvillkor kommer frdn samma kommun. Kommunen
har i ena fallet skrivit ett korrekt avtalsvillkor medan man i ett annat stéller lagstridiga
krav. Sddan sdrbehandling hanteras i ett senare underkapitel.

4.4.2 Sarskilda boenden

I ett flertal analyserade avtal dterfinns avtalsvillkor som skulle kunna vara lagstridiga
enligt plan- och bygglagen 6:41. I avtalen regleras uppforandet av sirskilda
lokaler/bostdder och liknande. I ett avtal fran kommun 13 formuleras det:

"Kommunen kan komma att stilla énskemdl om att ldgenheter for
sd kallat sdrskilt boende uppfors inom Exploatérens omrdde"

Till skillnad fr&n ndr kommunen stdllde krav pd exploatdren om att anordna en
forskola ar detta villkoret vagare formulerat, vilket medfor att ett tolkningsutrymme
kring lagstridigheten uppstr. Vad som avses med sdrskilda boenden framgér inte
ndrmare av avtalet. Avgorande for lagstridigheten i avtalsvillkoret blir huruvida det &r
en kommunal skyldighet att uppfora boendena eller inte. Byggnadsverk som
kommunen dr skyldiga att uppfora torde falla inom PBL 6:41 dven om de inte rent
uttryckligen rdknas upp som exempel i paragrafen.

4.4.3 Upplatelseform

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar ska varje
kommun skapa forutséttningar for att alla i kommunen ska ha mdjlighet att leva i
goda bostdder. Bestimmelsen realiseras i att kommuner verkar for att fa en jamt
fordelad bostadsmarknad avseende upplételseform. I manga kommuner finns ett
underskott pd hyresrétter idag. For att uppnd mélen géllande bostadsforsorjningen
inom kommunen hinder det att krav stills géllande upplételseform i
exploateringsavtalen. Kommun 5 skriver i ett avtal:
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"Exploatoren garanterar, vid vite, att byggnaderna inom lotten C
uppfors med hyresrdtt under en femdrsperiod vid forsta
inflyttning. Vitet ska berdknas enligt 185kr/kvm BTA som dndras
frdn hyresrditt till bostads- eller dganderidtt"”

I detaljplaner dr gillande praxis att uppldtelseform inte far regleras och analogt har
detta dven tolkats gélla exploateringsavtal. Lagstridigheten i exploateringsavtalen
beror pd huruvida marken som upplats till hyresrétter innan varit i kommunens dgo
(avtalet blir d& snarare ett kopeavtal &n ett exploateringsavtal). I sddana fall kan
upplételseformsreglering vara tillatet. Avtalsvillkoret ovan ar fran ett avtal dér
exploatdren dger marken och villkoret dr troligen lagstridigt. Huruvida de ojimna
avtalspositionerna péverkar exploatdrens val att bestrida eller acceptera kommunens
krav &r dven hér svirbedomt.

4.4.4 Likabehandling

Ska en kommun framstilla krav pd en exploatdr bor kraven stéllas i enighet med de
offentlighetsrittsliga principerna. Framforallt kraven pa likstillighet och konsekvens i
tecknandet av avtal fir anses centrala for exploateringsavtal. Om en kommun i ett
avtal garanterar att allménna anldggningar ska uppforas i takt med exploateringen och
i ett annat véljer att inte tidsreglera sina ataganden kan det ifrigasittas ifall
kommunen &r konsekvent i sitt avtalsingdende. Vilket kan strida mot KL 2:2,
likstdllighetsprincipen, ndr man differentierar part pd subjektiva grunder. I ett avtal
med kommun 13 anvénds formuleringen:

"De kommunala anldggningarna avses successivt firdigstdllas.
Vissa anldggningar kommer att paborjas och firdigstdllas i en
foljd. Andra anldggningar kommer att utforas i delar 6ver tiden
genom att vara indelade i olika entreprenader. Kommunen ska
utfora och firdigstilla de kommunala anliggningarna i takt med
exploateringen inom omrddet. 1 syfte att kunna skapa attraktion
for den kommande och pdgdende byggnationen dr det viktigt att
vissa allmdnna anldggningar fardigstdlls tidigt i processen.”

I ett annat avtal frin samma kommun behandlas inte tidsaspekten alls utan endast vad
som ska uppforas:

"Kommunen forbinder sig att projektera och anldgga allmdn plats
sdsom gator-, gatubelysning- och parkanldiggningar inom
Detaljplan 1."

I det ena avtalet har exploatdren en tidsram att forhdlla sig till och d&ven mojlighet att
stilla krav pd kommunen om anlidggningsarbetena blir férsenade. I det andra avtalet
ger kommunen exploatoren ingen mojlighet att stdlla krav pd i vilken takt
anldggningarna ska utforas. Skillnaderna i avtalen kan bero pa projektens omfattning
och dérmed vikten av att reglera i vilken takt som allmdnna anldggningar utfors. Att i
ena fallet reglera, en for exploatdren viktig aspekt av avtalet, men i den andra inte
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berdra tiden torde ga emot likstéllighetsprincipen syfte med krav om en objektiv och
riattvis behandling av sina kommunmedlemmar. Avsteg fran principen far visserligen
goras men kraver sakliga skdl som motiverar olikbehandlingen. Nir exploatdren inte
vet i vilken takt anldggandet av allménna gator kan komma att ske kan det ge upphov
till ytterligare planeringskostnader som ndmnts tidigare.

Liknande inkonsekvens dterkommer i manga av de avtal vi analyserat, vilket till viss
del motsdger syftet med lagregleringen, som var att 0ka forutsidgbarheten for
exploatdrer infor avtalsingdendet och pa sa sitt effektivisera processen.

4.4.5 Riktlinjer

Enligt lag ska kommunen anta riktlinjer for exploateringsavtal for att exploatdren ska
veta vad man kan forvénta sig vid avtalsingdendet och vilka dtaganden respektive part
ansvarar for. Riktlinjerna dr endast vigledande vilket betyder att de inte &ar lagligt
bindande, darfor kan de frdngas om det krivs.

Manga kommuner anvinder sig av riktlinjer som 1 stor utstrackning &r skrivna i linje
med lagtexten och konkretiserar inte ndrmare respektive parts &dtaganden. De
kommuner som én sa ldnge antagit riktlinjer &r kommuner som aterkommande ingar
exploateringsavtal. Gemensamt for riktlinjerna frdn de kommuner vi analyserat avtal
ifrdn, 4r vem som bér ansvaret vid uppforandet av allménna anléggningar.

I riktlinjer fr&n kommun 5 beskrivs anldggandet av allmin plats genom f6ljande
formulering:

"Kommunen avser att i exploateringsavtalet dldgga exploatoren
eller fastighetsdgaren att bekosta anldggandet av gator, vigar och
andra allmdnna platser och anldggningar for vattenforsorjning
och avlopp samt andra dtgdrder som oOverenskommes for att
detaljplanen ska kunna genomforas pa ett dndamdlsenligt sditt. "

Riktlinjerna behandlar inte vem som ska projektera och utfora anldggandet av allmén
platsmark utan endast vem som stir for kostnader och vilka anldggningar som ska
anldggas for att dverensstimma med detaljplanen.

I ett exploateringsavtal frdn samma kommun behandlas bdde vem som bekostar och
ansvarar for projektering av allmén plats:

"De allmdnna gator och gc-vigar med tillhérande belysning,
avvattningsanordningar och dagvattenledningar samt parkytor
som finns inom och i direkt anslutning till Exploateringsomrddet
projekteras och utfors av Kommunen."

Avtalsvillkoret 6verensstimmer inte med géllande riktlinjer vilket gor att det kan bli

svart for exploatdren att forutsdga vad avtalet menar nér riktlinjerna pekar pa att
exploatdren ska ansvara for utférandet medan avtalet syftar till motsatt upplagg.
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Att det i riktlinjerna inte regleras vem som ska std for projektering och uppforande &r
i sig inte lagstridigt da riktlinjer far frdngds och som man i sina riktlinjer dven
forbehaller sig:

"Kommunstyrelsen kan om det foreligger skdl i det enskilda fallet,
frdngd ovanstdende riktlinjer ndr det krdvs for att pd ett
dndamdlsenligt sditt kunna genomfora en detaljplan.”

Skrivelsen i riktlinjerna avser att fortydliga ndr de kan komma att fringés.
Exploateringsavtalens giltighet forutsétter ndstan uteslutande att géllande detaljplan
for avtalet antas. Villkoret ovan syftar till att exploateringsavtalet ska kunna tecknas
vid tillfallen da riktlinjerna behovt frangas.

Riktlinjernas funktion, som ndmnt ovan, ar att en exploator ska kunna forutse vilka
kostnader och ataganden som kan uppkomma for denne vid tecknande av
exploateringsavtal. Ménga kommuner véljer trots detta att anta generella och
overgripande riktlinjer. Riktlinjerna foljer i sig lagens formuleringar men ger ingen
okad insyn for exploatdrer. Svepande och generella riktlinjer omintetgdr syftet med
den nya lagparagrafen och ses darfor som ett misslyckande.
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5 Intervjuer med verksamma pa omradet

For att f4 en bittre helhetsbild och fOrstaelse for avtalstecknandet och den
bakomliggande forhandlingen har intervjuer genomfdrts med tjdnstemidn hos
exploatdrer och kommuner.

Intervjuer har gjorts med fem exploatdrer och tvd kommuner. Fokus har legat pa att fa
exploatorernas tankar och é&sikter d& arbetet frimst inriktat sig pd kommunens
ataganden. Trots detta &r d&ndd kommunens tankar virdefulla och intressanta att fa
med som motpart. Tjanstemédn frdn Skanska, lkano Bostad, NCC, Wistbygg och
Midroc har utgjort exploatorssidan. Kommuner som intervjuats har varit Malmé och
Lund kommun. Vid valet av exploator har vi forsokt f& en diversifiering géllande
storleken men ocksd foretag som &r aktiva i fler kommuner dn storstadsregionerna.
Malmé och Lund har valts ut for deras storlek samt deras olika sitt att arbeta med
exploateringsavtal. Vi har valt att alla intervjuobjekt ska fa forbli anonyma i f6ljande
avsnitt. Detta for att ndgra av vara frdgor kan vara kénsliga for tjdnstemannen att
svara pd dd man efterstrdvar en god relation med kommunerna. En del svar speglar
dven personliga asikter framfor foretagets dsikter.

I intervjuerna har vi efterstrdvat att f4& mer av en diskussion &n en ren intervju. I
foljande del har vi darfor delat upp underrubrikerna i &mnesomrdden som i fall kan
vara Overlappande. Det dr pa detta sétt som intervjuerna utforts och speglar darfor
tankarna pé bésta sétt.

Fo6ljande &mnesomraden har diskuterats:

- Antalet exploateringsavtal och beskrivning av intervjuobjekten
- Ataganden, vem utfor och vad #r idealt?

- Kostnadsuppskattning och fordelning

- 2015 &rs lagregler

- Exploateringsavtalets ojamna férhandlingspositioner

- Grézoner och pafoljder

5.1 Antalet exploateringsavtal och beskrivning av intervjuobjekten

Exploateringsavtal tecknas i de fall exploatdren &dr dgare till exploateringsomradet.
Exploateringen och detaljplanearbetet sker ofta pd exploatdrens initiativ. Foretag med
storre tillgdngar bor rimligen darfor teckna fler exploateringsavtal 4n mer resurssvaga
foretag. Faktorer som spelar roll dr dock vilken kommun man &r verksam inom samt
foretagets individuella strategi. Malmo kommun har t.ex. lange varit stora markagare
och har didrmed tecknat fler markanvisningsavtal &n kommuner med en mindre
landbank.

Foretagen som intervjuats bekréftar vart resonemang till viss del. De storre aktorerna

skriver ett par exploateringsavtal arligen (i Sk&ne) medan mindre aktorer skriver
mindre &n ett per &r. En exploator pdpekade dock att 4ven om foretaget skriver fler
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markanvisningsavtal sd dr exploateringsavtalen ofta storre till omfattningen och avser
dérfor fler bostider:

”Exploateringsavtal omfattar ofta ganska stora omrdden. Ofta
gors de ocksd i ett samarbete med andra bolag [...] Vi skriver ofta
mdnga fler markanvisningsavtal, de goérs ju inte for ett stort
omrdde pd samma sdtt [...] Vi har definitivt fler bostdder pd egen
mark”

Inget foretag som deltagit i intervjuerna har riktat in sig pd endast exploaterings- eller
markanvisningsavtal. En av exploatdrerna pdpekar att mindre byggherrar dock kan
foredra markanvisningsavtal da det binder upp mindre pengar:

"Vi foredrar att gd pd markanvisning for det gagnar vdr
balansrikning dd vi kan tilltrdida marken i ett senare skede och
ddrmed slippa ligga ute med pengar”

Det ska konstateras att alla intervjuade foretag ar pa stindig jakt efter egen mark att
exploatera. Fordelar som ndmnts under intervjuerna dr mojligheten att vara delaktig i
detaljplaneprocessen, styra upplatelseform och fé en storre forhandlingsmojlighet.

5.2 Ataganden, vem utfér och vad ir idealt.

En av de viktigaste punkterna som exploateringsavtal reglerar ér vilka ataganden som
ska utforas inom exploateringsomradet och vem som ska ansvara for respektive
atgird. I ménga kommuner utfors all allmén platsmark av kommunen sjélva genom
upphandling och endast undantagsvis skoter exploatdren anldggande av gator och
parker.

Anledningen till att kommunen véljer att uppfora allmén plats sjélva varierar. Ur vara
intervjuer har tvd anledningar presenterats. Argumenten for valet av
uppforandeformen har framkommit frimst ur kommunintervjuerna men aven vid
samtal med exploatdrer som dr verksamma i flera kommuner.

Manga kommuner menar att allmén plats maste upphandlas genom LOU och att det
didrmed kan vara olagligt for exploatdren att ansvara for uppforandet. Efter att EG-
domstolen i mal C-399/98, dven kind som La Scala-domen, fastslogs att offentliga
anldggningsarbeten inte utan vidare kan Overlatas pd byggherren har liget om
offentlig upphandling géllande allmén plats i Sverige varit oklar. Manga kommuner
menar att domen fortfarande &r relevant och LOU ska tillimpas. Det finns dock kritik
mot denna idé. I betdnkandet Bdttre samarbete mellan stat och kommun, menar man
att La Scala domen i sig inte sétter stopp for exploatérens uppforande av allmén plats
och att det heller inte finns ndgra andra réttsregler som pekar pa att LOU maste
tillimpas.”*

*S0U 2015:109, s. 284 ff.
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Malmé kommun framhéver i intervju att det istdllet dr deras ansvar for drift och
underhall som foranleder valet av uppforandeform:

“Gatukontoret menar att pd det sdttet fdar de kontroll pa kvalitén.
Det har inte att géra med La Scala utan det dr frimst for att
kvalitetssdkra”

I och med att kommunen sjélva uppfor allmén plats far de en mojlighet att styra dver
utforandet och man undviker dirmed ovéntade férdyrningar av drift och liknande i
framtiden. Detta 4r en syn som Lunds kommun delar med Malmé kommun:

”Vi har olika syn pd allmdn plats, och det dr ett av skdlen till att
kommunen ska bygga allmdin plats. Byggaren har ett kortsiktigt
perspektiv pd hur den allmdnna platsen ska byggas. Sen sitter ju
kommunen och mdste vdrda lite samre allmdn plats. Om exploator
ska bygga allmdn plats mdste ju krav stdillas, typ garantitid. Och
besiktningar goras av exploatoren.”

I véra intervjuer har detta synsitt presenterats for exploatdrerna. De menar att tanken
ar forstdelig men négot generaliserande. Daligt utfort arbete kan likvédl skada
exploatdrens varumirke, man ldgger dirfor gérna resurser for att projektet ska bli
langsiktigt héllbart:

”Vi vill ju inte bara ha billiga exploateringsavtal, utan vi vill ju ha
bra exploateringsavtal som ger mycket kvalitet till omrddena. [...]
i storre omrdden vill man att det ska vara framtidsséikrat och
hallbart med bra kvalitéer.”

Trots att motiven bakom uppforandeformen ar olika leder det dock till samma
resultat. Alla delar i uppforandet handlas upp genom LOU, fran projektering till
anldggande. Offentlig upphandling &r en process som &ar hart reglerad med
forfragningsunderlag, utannonsering och anbudstider. Detta gor att processen kan bli
mer utdragen &n om exploatdren skulle vara ansvarig for uppforandet.

Aven exploatdrssidan #r delad i diskussionen huruvida LOU ska tillimpas eller ej.
Négra exploatorer hdller med kommunerna i sin beddmning om att LOU ska
tillimpas for uppforandet av allmén plats. En omdiskuterad frdga under intervjuerna
ar hur exploatdrerna helst vill att dtaganden gillande uppforande hanteras, i det fall vi
helt bortser frdn huruvida LOU ér tillimpligt eller e;.

Exploatorerna ser bade for- och nackdelar med att uppfora allmin plats sjdlva men
ndgra ar mer positiva till idén dn andra. Fordelarna gér frimst att observera i tid och
pengar. En exploator beskriver fragan pa foljande sitt:

“Jag ser det pd tvad sdtt, for- och nackdelar. Fordelen dr om vi
sjdlva fdtt handldgga och sen éverlimna till kommunen da kan vi
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sjdlv styra, och dger kunskapen och mdjligheten att hdlla nere
priserna. Men ocksd styra tiderna for genomforandet. Det
tenderar att bli dyrare dn vad de borde behova bli om kommunen
ska bygga och vi bara ska betala. Man dr aldrig lika noggrann
ndr det inte dr ens egna pengar det handlar om.”

En annan exploatdr hdvdar dock att det framst dr tidsaspekten som é&r ett problem med
offentlig upphandling. Kostnaderna borde rimligtvis vara sa laga som mdjligt da detta
ar grundprincipen i LOU:

“[...] for oss dr det bara fordelar att det gar via LOU. Fér det dr
ett sdtt att pressa priserna och fa ldigsta pris enligt given kvalité.
[...] per definition dr det en ldgre kostnad om det gar via
kommunen eftersom dd har man provat marknaden for att fd in det
ldgsta priset.”

Alla exploatdrer som intervjuats dr enade om att processen med offentlig upphandling
tar ldngre tid &n om utférandet skulle gjorts av exploatdren sjélv.

I de fall kommunen utfor anldggandet av allmén plats blir inte utférandet
momspliktigt. Detta medfor att exploatdrerna inte heller betalar for momsen da den
inte faktureras. Detta medfor en sorts rabatt som uppstar endast vid kommunalt
utforande. Detta ser exploatdrerna som den stdrsta nackdelen med att sjdlva anlidgga
allmén plats:

”"Om vi sjdlv bygger anldiggningar och overldmnar kan vi inte
lyfta momsen om det dr bostadsutveckling. Momsen faller da ut.
Vid gatukostnadsersdttning faller inte momsen ut. Forutsatt att
kommunen inte gor det dyrare dn vi, sparar vi de pengarna pd
25%.”

Vid végandet av fordelarna och nackdelarna foredrar majoriteten av exploatdrerna
eget uppforande av allmén plats. De menar att de samkorsfordelar och den egna
projekteringen véger tyngre dn den “rabatt” momsen ger. De storsta foresprakarna for
eget uppforande dr de foretag som har en egen anlidggningssida med bra resurser, dar
man har r&d att ligga ute med stora kostnader. Foretag med mindre resurser och farre
projekt ser storre fordelar i kommunalt uppforande av allmén plats. I intervju med
Malmé kommun framfor exploateringsingenjorerna att dnskemél fran exploatorerna
om att f4 uppfora allmén plats ddremot ar ovanligt:

“Jag tycker inte det dr sd manga exploatorer som efterfrdagar att
fa uppfora allmdn plats sjilva.”

Alla projekt dr emellertid unika och har egna forutsittningar vilket gor att olika

uppforandeform kan vara att foredra i olika projekt. En flexibilitet menar
exploatdrerna hade forenklat processen.
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5.3 Kostnadsuppskattning och fordelning

Vanligast dr att exploatdren betalar gatukostnadserséttning till kommunen for
uppforandet av allmén plats. Erséttningen hanteras pd olika sdtt i
exploateringsavtalen. I ndgra kommuner véljer man att inte faststdlla belopp utan
endast betalning for verkliga kostnader, som ndmns i avsnitt 4.3.3. Andra kommuner
viljer att vara mer precisa:

“Vi skriver uppskattade kostnader, att det dr uppskattat och att de
verkliga kostnaderna ska betalas. Sen en bankgaranti
motsvarande kostnaden. Pd en [6ptid som minst motsvarar
genomforandetiden pd planen.”

Vissa byggherrar menar att dven om uppskattningen av kostnaderna &r en bra
fingervisning reglerar det inte kostnaderna vid fordyrningar i projektet. Flera
exploatdrer har varit med om projekt dér priset for allménna platser blivit dubbelt si
dyrt som den uppskattade kostnaden.

“Ett projekt sag ut att hamna pd 700 kr kvm BTA men drog ivig
p.g.a. tunnel under en vig och liknande. Kostnaden blev den
dubbla och kostnaderna hamnade enbart pd exploatoren”

Kostnadsfordelningen &r en av de stdrre osdkerheterna som exploatorer ser i
exploateringsavtalen. De gér in i en situation ddr man inte dr sdker pd vad man betalar
for, till vilken leveranstid och kostnad. Exploatdrerna dr eniga om att osdkerheten
finns men vid intervjuerna foreslds fa forbittringar. Som ndmns ovan gor vissa
kommuner en uppskattning av kostnaderna. Kring denna 16sning rader skilda
meningar. En exploatdér menar att uppskattningen kan vara anvéndbar vid senare
forhandlingar eller eventuella juridiska processer. D& kan man t.ex. pédvisa att
kostnaden blivit dubbelt sd hog vilket man som exploator inte kunnat vénta sig. Andra
exploatodrer stiller sig mer skeptiska till uppskattningarna d4 de menar att det kan ge
en felaktig bild och att sjdlva uppskattningen knappt &r virt pappret det dr skrivet pa.
Exploatorerna gor ofta egna kalkyler som blir mer eller mindre exakta beroende pa
omradets komplexitet. De litar darfor framst p& den egna berdkningen.

Fragan om vad som faktiskt fir eller ska bekostas av exploatdren dr ocksd ett
problematiskt omréde. Rent lagstridiga ataganden enligt PBL 6:41 &r tydliga (men
problematiska, vilket hanteras i avsnitt 4.4). Ndgot som exploatdrerna anser vara
svarbedomt, dr snarare det PBL 6:40 avser med begreppet exploatorens nytta:

"Vi klagar ju och knorrar ndr vi fdr betala oskdliga avgifter osv.
[...] T.ex. en vig, hur mdnga procent av den vigen dr egentligen
vdr utbyggnad som den belastar.”

Reglerna kring nyttobegreppet i PBL 6:40 blir en forhandling mellan exploatdren och
kommunen. Vid anldggandet av en park kan diskuteras hur mycket av parken, som ar
till for allminheten ocksa, faktiskt anvinds av boende i exploatdrens projekt.
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Lagstiftaren har, som ndmns i avsnitt 3.3.2, menat att s& lange en nytta uppstar kan
exploatdren fa std for kostnaden. Detta gor fragan till mer av en forhandlingsfraga én
en faktisk juridisk osdkerhet i avtalet:

“Hur mycket vi tdl i avtalet beror ju pd hur mycket byggbar mark
och liknande vi far. Kan vi gora det hdr torget som kostar 38
miljoner? Ja, om vi far 10 000 kvm byggrdtt mer.

5.4 2015 ars lagregler

Lagreglerna som infordes 2015 och dndrades 2017 beskrivs ndrmare i avsnitt 3.3. Nér
vi frdgade i intervjuerna uppger kommunerna att bestimmelserna inte har inneburit
sdrskilt stora fordndringar eller &ndrat kommunernas arbetssétt.

"Vi arbetar pd samma sdtt som innan. Riktlinjerna antog vi for att
fa transparens men arbetssittet fordndrades inte.”

De kommuner som intervjuats uppger att de lange haft en utarbetad praxis for hur de
skriver exploateringsavtal. Detta gjorde att arbetet med att ta fram riktlinjer blev mer
en formalisering av processen én ett nytt arbetssétt.

Som ndmnt ovan innebar inte fordndringarna i lagen nagra storre fordndringar i
kommunernas arbetssitt. Likasd uppger byggherrarna att fa fordndringar har gjorts i
deras sitt att arbeta sedan 2015. I intervjuerna framfoérs olika tankar om huruvida
lagtexten borde blivit mer detaljerad och reglerande och en kommun tycker att:

"Vi hade inte direkt velat se tydligare lagtext [...] pd ndtt sdtt
ingdr det vdl lite i forhandlingen och spelet mellan parter. Ibland
har vi att géra med sma exploatérer och dd dr det mer en fraga pa
hur duktiga de dr pd att tillgodogéra sig info till projektet. Vi
skulle kanske kunna styra upp det mer. Men det dr ju den lilla
aktorens fel om han genomfor ett daligt projekt.”

Kommunen menar att ett fortydligande kanske gynnat en exploatdr utan erfarenhet
men hade samtidigt inskrénkt forhandlingsméjligheterna i dvrigt. Detta dr ett synsatt
som delas av majoriteten av de intervjuade. Lagstiftningen var ett steg i ritt riktning
och ledde till en viss atstramning. I intervjuerna uppger ndgra exploatdrer att en viss
tydlighet saknas i lagtexten, vilket skulle forstirka exploatorens forhandlingsposition:

“Jag anser att ytterligare fortydliganden i PBL hade varit en
bdttre idé. For det dr fortfarande for luddigt. nanstans ddr man i
en forhandlingssituation kan sdga att det hdr star i PBL och det dr
det vi ska forhandla om.”

Viéra intervjuobjekt enas emellertid i tanken om att en alltfor strikt reglering av
exploateringsavtal hade forsdmrat avtalet 1 stort. Exploateringarnas unika
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forutséttningar krdver att exploateringsavtalen ska kunna vara heltickande for alla
olika situationer, nagot som kan forsvaras vid strikt reglering.

5.5 Exploateringsavtalets ojamna forhandlingspositioner.

Som en av véara grundfragestillningar ville vi utreda huruvida kommunens
maktposition paverkar avtalsforhdllandet negativt. P4 grund av planmonopolet
befinner sig kommunen i en position dir de avgor ifall ett exploateringsavtal blir
godként eller inte. Detta torde leda till att kommunen i vissa fall gor dvertramp som
pavisas 1 oskiliga avtalsvillkor. En av exploatdrerna ser problematiken pa foljande
sétt:

“Vi som exploatérer mdste vara tuffare och tydligare for vad det
dr som krdvs for att kunna bygga. Vissa menar dd att vi kommer i
ddlig dager gentemot kommunen. Jag upplever att byggherrarna
dr for rdadda for att sdtta ner foten och ibland sa anvinder
kommunen da sin mojlighet, da kommunen har ett annat
perspektiv. De tinker inte pd pengar den ndrmsta tiden utan pd
hdllbart bra byggande om 50 ar.”

Exploatdrerna dr dverens om att kommunen har en maktposition i avtalsforhéllandet.
Asikterna gér isdr da vi diskuterar hur mycket maktpositionen ska fi paverka och hur
mycket den faktiskt padverkar. Vissa menar att kommunen ofta gor 6vertramp och
overutnyttjar sin maktposition medan andra inte ser forhallandet som ett sérskilt stort
problem. Vi har i véara intervjuer mairkt ett par forhéllanden som pédverkar hur
exploatdrerna uppfattar motparten. Vilken storlek kommunen har visar sig spela roll i
avtalsforhallandet:

“Eftersom stora kommuner har hégre kompetens och bejakar sin
rdtt i storre utstrdckning dn mindre kan. Det andra dr att smd
kommuner dr mer angeldgna om byggandet och ddrfor dr littare
att forhandla med. [...] Det jag kan efterlysa i storkommuner dr
helikopterperspektivet som naturligt finns i mindre kommuner ddr
det dr ndrmare mellan politiker och verksamma tjdnstemdn.”

Exploatdrerna menar att mindre kommuner ofta &r littare att forhandla med men att
detta kanske krdvs for att det ska finnas en nagorlunda balans i uppforandet av
projekt. Om en mindre kommun inte hade varit tillmdtesgdende skulle byggandet
koncentrerats till storstadsregionerna i dn storre utstrickning dn idag.

En annan aspekt som pdverkar forhandlingarna dr personkemin mellan parterna,
menar bade exploatorer och kommuner. En vil fungerande relation mellan parterna
leder oftare till ett avtal dér bagge parter &r ndjda med avtalets innehall. En exploator
menar att for en ej insatt kan det uppfattas som speciellt i och med kommunernas
likstallighetsprincip men att det &r omojligt att komma ifrdn en ménsklig paverkan i
avtalsskrivandet.
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Hur kommunens maktposition manifesterar sig i avtalen har exploatérerna olika
tankar och erfarenheter av. Majoriteten av intervjuobjekten har ndgot exempel pé det
ojaimna avtalsforhallandet. En exploatdr berdttar om ett projekt dér exploatdren
uppticker att det inte utforts saneringsarbeten pd kommunens grannfastighet i samma
utstrackning som de blivit &lagda att gbra pd den egna fastigheten. Farhdgan om att
denna kostnad skulle kunna falla pd exploatdren gor att felet inte papekas:

“I allmédnhet gdr bdgge parter néjda ur samarbetet. Men visst, i
tex. ett projekt sd tvingas vi till en stor sanering medan
kommunen ldter sin park vara orérd. Vi tycker att uppligget dr
speciellt men man vill ju inte vicka den bjorn som sover for da dr
det ju mycket troligt att det dr vi som fdr betala for sjilva
saneringen. Det kinns ju ganska tokigt att vi har vildigt héga
krav pa oss medan kommunen inte har ndagon alls. *

Manga exploatdrer menar att forhandlingen dr en balansgang. En exploator kan vilja
att acceptera kommunens krav utan diskussion. Detta kan leda till en smidigare
avtalsprocess men kan ocksa innebdra fordyringar d4& man accepterar villkor som
eventuellt dr mer ldngtgdende dn de behdver vara. Alternativet att papeka oskéliga
villkor (i exploatorens mening) kan leda till en jdmnare fordelning av &taganden och
ddrmed minskade kostnader. Hdr finns emellertid risken att diskussionerna blir
utdragna och projektet blir forsenat:

“Ja det gor vi ibland och trilskas med fastighetskontoret, sen gdr
det ett dr och vi har inte vunnit nanting. Och dd sdger kommunen
att kommer vi inte Overens antar vi inte detaljplanen. [...] Vi
tycker inte det dr rdtt men vi tar kostnaden for att komma vidare.”

5.6 Grazoner och pafoljder

I vér avtalsanalys och under véara intervjuer har négra avtalsvillkor uppmérksammats.
Detta &r villkor som kan st i strid med géillande rétt, sdsom en exploators uppforande
av en forskola eller villkor om ldgenheters upplételseform. Avtalsvillkoren diskuteras
ndrmare 1 avsnitt 4.4. Vid forsta anblick uppfattade vi avtalsvillkoren som olagliga
och vi har dérfor i védra intervjuer diskuterat problematiken med exploatdrerna.
Majoriteten av intervjuobjekten har dock podngterat att det séllan ar sa svart eller vitt
som det kan verka.

Ett av véra avtal hade ett villkor om upplatelseform, dar kommunen stéllde krav pé att
byggnaderna inom ett visst omrade skulle upplitas med hyresritt. I intervju med
exploatdren som var inblandad i projektet visade det sig att kommunen hade
motiverat avtalsvillkoret med att en verforing av mark hade gjort fran kommunen till
exploatdren. Ddrmed ansdg kommunen att krav om upplételseform kunde stillas pa
omradet. Det som ska noteras &dr att den Overférda markbiten var relativt liten i
forhéllande till det 6vriga markomradet. Exploatéren menade att hir fanns en grézon,
vilken storlek maste kommunens mark ha for att krav om upplatelseform ska kunna
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stdllas? Vid forhandlingen var exploatéren medveten om att villkoret var rittsosdkert.
Detta pépekades och kravet blev istéllet tidsbegridnsat. Exploatéren menade att dven
hér fanns ett givande och tagande.

Uppforande av forskolor dr nagot vi forst upptéckte i var analys och har &terkommit i
nya former under véra intervjuer. Som beskrivet i avsnitt 4.4 kan en forskola vara
mycket viktig dven for en exploator och detta dr en asikt som majoriteten av
exploatorerna stiller sig bakom. Problemet har darfor inte realiserats da exploatdren
séllan stéller sig kritisk till uppforandet. Har finns ocksd en grdzon d& det kan finnas
avtal utanfor exploateringsavtalet som hanterar finansieringen av uppforandet:

“Forskolan fdr vi betala men vi far ett hyresavtal av kommunen. 1
ndgot projekt vi hade var dock detta hyresavtal sa daligt att
projektet inte bar. I det fallet gav da kommunen med sig och en
privat aktor fick istdllet hyra. *

Enligt PBL 6:41 fér inte forskolan bekostas av exploatéren men med hyresavtalet
skapas en gradzon som &r svir att dra ndgra slutsatser ur. I fallet d4 dven den privata
aktorens hyra hade varit for 1&g hade problemet kommit till sin spets.

I allminhet regleras sillan pafdljder i exploateringsavtal och péfdljder mot
kommunen &r obefintliga. Trots detta finns exempel pd didr kommunens &taganden
blivit forsenade eller férdyrats. Problemen har foranletts dels av oaktsamhet men ofta
av oforutsdgbara faktorer:

”Det som kommunen lovar att gora t.ex. skolor och forskolor. I ett
omrdde vi dr verksamma i, har bdde forskola och skola forsenats
ett dr och detta kommer ju att visa sig i vdra forsdljningar i
omrddet. ”

Tidsreglering &r ndgot som parterna sillan vill reglera precist. Den viktigaste aspekten
1 ett projekt dr att parternas ataganden foljer varandra i utférandet. En utsatt tid for
exploatorens ataganden gor att flexibiliteten forsvinner. Om kommunen blir férsenad
kan exploatoren tvingas binda pengar i projektet tidigare &n nddvandigt. Att inte
avtala om precisa tider med kommunen gor att handlingsfriheten i avtalet Okar.
Parterna &r i denna del av samma &sikt och tidsaspekten dr dérfor ofta létt att avtala
om:

“Tiden dr ldttast att komma 6verens om. Och det forsoker vi fd in i
avtalen sd vi har ndgon form av rddighet for ndr man ska bérja
bygga och firdigstilla allmdnna platser. [...Jemellertid vill vi
inte reglera tiden precist. For att vi vill ha handlingsfrihet i
avtalet. Vi vill inte ha kostnaderna tidigare dn nédvindigt.”

Efter att avtalet skrivs har kommunen och exploatdren tillsammans en kontinuerlig
uppfoljning av den tidsplan som ofta tas fram i samband med avtalstecknandet. Detta
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ar ocksd en anledning till att avtalsvillkoret inte behdver preciseras ytterligare, da
uppforande sker efter dialog mellan parterna.

I forhandlingen menar exploatdrerna att en viss ddmjukhet méiste visas gentemot
kommunen. Exploatéren far inte vara alltfor motstridig d& man vill halla sig pa god
fot med tjdnsteménnen i den kommunen man dr verksam inom. Detta &r ett problem
som inte uppstar fér kommunen pa samma sétt:

“Man vill ligga pad plus hos kommunen sd man kan inte driva allt
till vansinne. Man vill inte bli svartlistad. *

Att genom en juridisk process forsoka gora gillande pafoljder gentemot kommunen &r
darfor inte ndgot som en exploator &r intresserad av. Forutom att processen forhalar
projektet kan det ocksd paverka framtida relationer, vare sig det ar rétt eller inte.
Aven om kommunen ska verka oberoende menar exploatorerna, som namnt tidigare,
att personkemin dr en vésentlig faktor i avtalsférhallandet.

Exploatdrerna framhédver emellertid att fOrseningar och fordyrningar &ven
uppkommer pad grund av deras arbete. Detta menar exploatdrerna ir en annan
anledning till att man séllan vill reglera pafdljder, kommunen skulle dd kunna bli
strdngare i sin reglering av exploatorernas arbete. Forhandlingen inom och utanfor
blir det centrala mer &n sjélva avtalsinnehallet, d&ven hér &r det frigan om ett givande
och tagande.
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6 Diskussion och slutsatser

Exploateringsavtal dr en avtalsform som ldnge har varit oreglerad och som formats av
manga 4rs praxis. Det har alltid funnits ett behov av att i ett avtal definiera ett projekt
och reglera kostnader samt fordela ansvar for uppforandet. Emellertid 4r det forst pa
senare ir som avtalen har definierats och hanterats i lagtext. D& vart arbete padborjades
hade vi en tanke om att avtalen inneholl juridiska osékerheter som skulle kunna vara
problematiska, vilket ocksd forstirktes ndgot av betidnkandet Ett enklare
plangenomforande” tillsammans med var egen analys av avtalen. Diskussioner och
intervjuer med verksamma pad omradet visar dock en annan bild dér avtalsformens
praxis och historia visar sig vara betydelsefull.

Nedan foljer vara tankar och kommentarer angdende tidigare avsnitt och hur problem
som observerats i analysen hanteras i praktiken.

6.1 Tid

I en exploateringsprocess delas tiden upp i tider fére och efter avtalstecknande. Tider
fore avtalstecknande bestar av forhandlingar mellan kommunen och exploatoren, ofta
samtidigt som detaljplanen tas fram. For tider efter avtalstecknandet dr upphandling,
projektering och genomforande de processer som tar tid. [ avsnitt 3.2.2 konstateras att
den langa processen fore avtalstecknande var ett av problemen som togs upp i
utredningen Ett enklare plangenomférande. Utredarna menar att ett fortydligande i
lagtext forkortar forhandlingarna da transparensen oOkar och avtalen blir mer
standardiserade.

I avsnitt 5.4 framhédver bdde kommuner och exploatdrer att ndgon storre fordndring i
arbetssitt inte skett sedan inférandet av de nya lagreglerna. Processen ser i stort sett
likadan ut som tidigare och tidsdtgdngen &r densamma. Frdgan dr om en storre
forandring hade kunnat iakttas om lagdndringen hade varit mer reglerande? Efter var
analys och intervju med exploatdrer inser vi dock att striktare regler kan komma att
himma avtalet. Exploateringsavtalen behandlar ofta stora projekt dir komplexa
16sningar kan efterfrigas. I ett projekt kan exempelvis en park vara en fortséttning av
en innergdrd och kostnaderna betalas déarfor naturligt av exploatdren. I ett annat fall
kan en park vara mer allmidn och dédrmed bor endast en del av kostnaden ldggas pa
exploatdren. En lagtext som hade reglerat hur kostnaden ska fordelas hade kanske
sparat tid men samtidigt inneburit att avtalet varit mindre anpassat for
exploateringsomradets unika forutsattningar. PBL 6:40 utformades sd att man i avtalet
fick stor avtalsfrihet. Vilka kostnader som exploatdren ska std for far behandlas i
forhandling mellan parterna, nagot som kan dra ut pa tiden. Vi menar dock, pa grund
av ovan ndmnda anledningar, att avtalsfriheten behovs.

I avsnitt 4.3.2 presenteras nagra olika formuleringar som anvénds for att reglera tider
efter avtalstecknandet. Tidsreglering formuleras pd varierande sétt i olika kommuner.

>S0U 2012:91, s. 189
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Aven projektets forutsittningar paverkar om man behdver tidsreglera eller ej. D
analysen paboérjades framstod det faktum att tiden sidllan reglerades precist som
markligt for oss. Var uppfattning var att forseningar uppkommer relativt ofta vid
exploateringar och att tidsplaneringen rimligtvis borde vara central i projektet. Borde
inte parterna dédrfor vara intresserade av att kunna gora péféljder géllande vid
eventuell forsening? Intervjuade exploatorer svarade att de inte vill binda kapital
tidigare dn nodvéndigt. D4 exploatoren ofta dr den som bér kostnaderna i projektet
vill man matcha forsdljningen med utgifterna. I ett avtal ddr tiden inte regleras precist
finns det mojlighet att binda kapital forst dd den egna byggnationen pébdrjas och man
minimerar ddrmed forlusten av kapitalbindningen.

I véra intervjuer framkom ytterligare en faktor som péverkar tidsplaneringen. Detta
var kommunens arbete med LOU. Huruvida LOU maste tillimpas vid uppforande av
allmén plats &r omdebatterat och i avsnitt 5.2 presenteras intervjuade exploatorer och
kommuners tankar. Har menar vi att en storre flexibilitet frdn kommunens sida hade
varit 6nskvérd. I projekt dar exploatdren enkelt hade kunnat ansvara f6r uppforandet
av allmén plats hade mycket tid kunnat besparas. Byggnationen av det egna projektet
kan samkoras med uppforandet av allmén plats och exploatoren har d& en mdjlighet
att planera tiden efter exploateringen i Ovrigt. Kommunen fungerar istéillet som
kontrollinstans och ser till s& att kommunens normala standard och kvalitet uppnaés.
Okad flexibilitet frin kommunens sida tror vi dirfor hade skapat en effektivare
exploateringsprocess.

Efter hand som examensarbetet far sin form konstaterar vi att tidsaspekten, om &n
central, inte verkar vara ett stort problem. Verksamma parter menar att det &r enkelt
att komma O6verens géllande tiden och att samarbetet pd detta plan ofta fungerar bra.
Alla involverade parter vill pa ett effektivt sitt f4 fram bra projekt. Ovan diskuteras
huruvida uppforandet av allmin plats ska kunna goras av exploatoren. I avsnitt 5.2
menar dock en kommun att sddana Onskemal séllan framfors. Detta torde vara en
indikation pa att proceduren &r védlfungerande och att exploatdren ofta tycker
kommunens arbete dr vél utfort. Vi har efter intervjuer med exploatdrerna dven fatt en
kénsla av att vissa projekt mér bra av att de tar ldngre tid. Projektets brister synliggors
och mojlighet till avhjidlpande finns tillsammans med att fler infallsvinklar belyses
och férre misstag gors.

6.2 Parternas ataganden

I avsnittet ovan diskuteras svérigheterna i att reglera en avtalsform sdsom
exploateringsavtal. Avsnittet diskuterar framst tidsreglering. Néra besldktad med
denna diskussion blir férhandlingen om vilka kostnader exploatdren ska std for som
diskuteras i detta avsnitt. Vi konstaterar ovan att en strikt lagstiftning kan spara tid
men samtidigt himma mdjligheterna att anpassa avtalet efter exploateringsomradet.
Lagstiftaren har haft en stor utmaning i att fortydliga vad avtalet far innehdlla utan att
bakbinda de forhandlingsmdjligheter som kréavs for att exploateringsprojektet ska bli
lyckat.
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De komplicerade forhdllandena leder till en komplex forhandling. Det dr dels pa
grund av orsakerna ovan men ocksd pd grund av det ojimna avtalsforhdllandet, som
diskuteras i avsnitt 6.3. Lantméterimyndigheten ska i enlighet med PBL 5:15 fungera
som radgivande myndighet i exploateringsforhdllandet, detta beskrivs nidrmare i
avsnitt 3.3.5. Huruvida ett atagande, eller kostnad for ett atagande, ar rimligt &r dock
dven en svér friga for Lantméterimyndigheten. Det storsta problemet, och nog ocksd
kdrnan i det hela, ar att rdttsomradet i stort sétt saknar praxis. I forhandlingen har
varken avtalande parter eller LM en mojlighet att peka pa ett villkor eller underlag att
hénvisa till rattspraxis. Varje gang ett avtalsvillkor uppfattas som oskéligt av en part
blir forhandlingen ldngre snarare &n att en part gr till allmén domstol. Som
konstateras 1 avsnitt 5.6 finns dven flertalet grdzoner som ocksd fOrsvérar
forhandlingen.

I avsnitt 5.3 konstateras att en stor del av forhandlingen innan avtalstecknande utgdrs
av en fordelning av vilka kostnader som exploatdren ska std for i exploateringen. PBL
6:40 sdger att om exploatdren ska bekosta utbyggnaden av allmén plats ska kostnaden
std 1 rimlig relation till exploatdrens nytta av planen. Kérnfrdgan blir vilka kostnader
som kan relateras till exploatdrens nytta och vad som anses vara exploatdrens nytta. I
och med antagandet av en detaljplan sker, oftast, en virdestegring pa
exploateringsomradet. Exploateringsomrddets vérde relateras till det antal byggrétter
som detaljplanen omfattar. Detta dr dock bara en fingervisning om vad den faktiska
virdedkningen blir d4 en ndrmare analys vanligtvis inte pdborjas forrédn detaljplanen
antagits. Virdestegringen far ddrefter stéllas i relation till de kostnader exploatéren
har accepterat i och med tecknandet av det bakomliggande exploateringsavtalet. I
lagens mening ar kravet om nytta uppfyllt s& fort exploatéren gor en ekonomisk vinst.
Den faktiska nyttan &r emellertid hogst individuell for varje projekt och beror pa
exploatdrens interna avkastningskrav, dvs. den vinstmarginal exploatoren vill ha for
att finansiera projektet. Att pa ett enkelt sdtt bedoma vad som stir i rimligt
forhéllande till nyttan, i enlighet med PBL 6:40, blir ddrfoér komplicerat.

En stor del av frdgans komplexitet har att gora med allmédnhetens nyttjande. Av vem
och hur mycket en allmén plats kommer utnyttjas &r ofta frdgor som bara kan
spekuleras i innan de &r uppforda. En vdg i direkt anslutning till ett
exploateringsomrdde dr en sjdlvklar fOrutsittning for en exploatdrs projekt.
Kostnaden betalas darfor naturligt av exploatdren. En nérliggande park blir ddremot
svarare att bedoma. Parken kan vara en forutsittning for att detaljplanen ska kunna
genomforas men hur stor procent av anvindandet som kan relateras till exploatorens
projekt dr svarare. Frdgan blir ocksd mer komplicerad av att man ofta inte vet det
exakta utforandet av parken, ett exempel pa detta finns i avsnitt 4.2.8. I avsnitt 6.1
konstaterar vi att problematiken kan forsvinna med stringare lagregleringen men
riskerar att skada avtalet pa andra sitt.

Regeringen gjorde 2015 ett forsok att forenkla kostnadsdiskussionen utan att

inskrdnka avtalsfriheten. Den gav d& LM i uppdrag att ta fram ett forslag om en
normaltaxa for kommunala gatukostnadsavgifter. Detta forslag avslogs emellertid av
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Riksdagen tidigare i var.”° I en av vara intervjuer framkom ocks stark kritik mot
forslaget d& man tyckte att forslaget var knepigt att applicera pad komplexa omraden.
Vi menar emellertid att standardiserade kostnadsberdkningar ar ett av fa sitt att
forenkla den svaroverskadliga avtalssituationen. Normaltaxeforslaget var kanske inte
ritt tillvigaglngssdtt men det dr ett tankesdtt som vi tycker behdvs. Det finns idag
standardiseringar som visar en viss positiv effekt pd kostnadsférhandlingen. Ett
exempel dr kommuner dir man har olika nivéer av gatustandard. En exploatdr med
erfarenhet av omrédet kan da littare berdkna vilken kostnad en utbyggnad medfor
vilket ger en 6kad transparens och kortare férhandlingar i linje med lagens syfte.

En ytterligare svarighet dr att bedoma om en atgéird dr att anse som ett steg av en
etappvis utbyggnad eller inte, i enlighet med PBL 6:42. I avsnitt 3.3.4 om atgérder
som vidtagits fore avtalets ingdng, menar LM att en fordjupad oversiktsplan borde
kunna utgdra en gréns for vad som dr att anse som etappvis utbyggnad. Genom att
anvédnda en fordjupade dversiktsplanen som yttre ram for den etappvisa utbyggnaden
menar vi att en konsekvens skapas 1 Dbeslutsfattande. P& sd& sitt fér
Lantmiterimyndigheten en mojlighet att pa ett enkelt och réttvist sétt utfora sitt
uppdrag som radgivande myndighet di en viss praxis har skapats. Férhandling for
exploateringsomraden som inte dr en del av en fordjupad Oversiktsplan blir daremot
inte inkluderade i denna praxis. Forhandlingen som diskuteras ovan med allmént
nyttjande och exploatorens nytta aktualiseras darfor.

Avslutningsvis konstaterar vi att i frdgan om vad exploatdren ska betala, dr det svart
att sdga vad som &r rétt och fel. Vissa menar att exploatdren redan gor stora vinster
och darfor borde st for alla kostnader i en detaljplan. Andra menar att det rittvisaste
hade varit att sprida kostnaden for allmdnna anlaggningar pé alla kommunmedlemmar
dé de just dr allménna. Vi menar att det rimligaste hade varit att avsta frén sina egna
preferenser och titta till hur man effektivast kan uppnd ett hallbart avtal och ett
hallbart byggande.

6.3 Det ojamna avtalsforhallandet

Kommunerna har i Sverige ett planmonopol, dvs. det dr en kommunal angeldgenhet
att planldgga mark och vatten, i enlighet med PBL 1:2. Detta innebér att det &r
kommunen som bestimmer huruvida en plan kommer till stdnd eller inte.
Exploateringsavtalet &r ett avtal om genomfdrande av detaljplan, om en detaljplan
inte antas dr avtalet ddrmed utan verkan. Som presenteras i avsnitt 4.2.1 tas ofta
detaljplanens godkénnande med som rekvisit for ett avtals giltighet men dven utan
detta rekvisit blir exploateringsavtalet handlingslost om detaljplanen inte antas.
Exploatoren sitts dédrfor i en beroendestdllning gentemot kommunen. For att det egna
projektet ska g8 att genomfora kravs det att kommunen antar den detaljplan som &r
underlag for projektet.

76 Riksdagsskrivelse, 2016/17:234

70



Exploatering och hallbara avtal

I avsnitt 2.2.1 presenteras de rittsregler kommunen ska f6lja i sitt agerande och
beslutsfattande. Kommunen ska dven forhélla sig till de regler som stills i PBL
géllande planmonopolet. En god samhéllsnytta ska efterstrdvas men samtidigt ska den
enskilda exploatorens rittigheter beaktas. Det blir balansgdng och en tydlig
konsekvens i kommunens agerande kan vara svér att upprétthalla.

Vi tror att det ojimna avtalsforhdllandet gor sig gdllande pd ménga sitt i
exploateringsavtalen. Bdde pa tydliga sdtt och mer subtilt. Det ojimna
avtalsforhallandet gor sig pdmint genom hela avtalsforhandlingen dven om det kanske
inte dr uppenbart i ett avtalsvillkor. Det dr svart att utldsa ur ett avtal men har
framkommit i véra intervjuer med verksamma exploatdrer, dar de menar att man vill
halla sig pa god fot med kommunen och déarfor far vélja sina strider d4 man i framtida
forhandlingar dr beroende av att ha en bra relation med kommunens tjdnstemén, se
avsnitt 5.5.

Som diskuteras i avsnitt 6.1 och 6.2 sker ofta ldnga forhandlingar gillande
fordelningen av kostnader for uppforandet av allmén plats. I denna forhandling finns
tydliga exempel pd parternas ojimna forhandlingspositioner. Om parterna inte kan
enas om en kostnadsfordelning kan det uppstd ett dodlige i forhandlingen dar
exploatdren till slut méste acceptera kommunens villkor for att komma vidare i
forhandlingen. D& parterna ofta forhandlar om framtida nyttjanden av omrdden och
liknande &r det ingen som med sékerhet kan sdga att deras dsikt dr den korrekta. Det
problematiska framkommer i att oavsett vem av parterna som har “rdtt” i frigan &r det
fortfarande kommunen som &r den beslutande myndigheten.

Som n@mns tidigare i avsnittet ska kommunen beakta bade allménhetens och den
enskildas ritt d4 de ingér avtal. Detta kan vara en svar balansgéng och problem
uppstér ndr kommunen efterstrivar att tillgodose en parts ritt for mycket. I avsnitt 2.3
visas exempel pd dir kommunen gynnat allménheten eller den enskilda fér mycket.
Exemplen 4r dock gamla och mycket har forédndrats sedan dess. Efterhand som var
analys- och intervjudel genomfordes fick vi emellertid en kénsla av att kommunen i
vissa fall sdtter mer l&ngtgdende krav &n vad som ar rimligt, d4ven nér de sjilva ar
medvetna om detta. Ett ”gar det s& gar det”-tdnk som gor att exploatdren méste sitta
ner foten for att inte bli belastad av hogre kostnader. Vi menar att denna strategi kan
tdnkas bryta mot de offentligréttsliga principerna som presenteras i avsnitt 2.2.1.
Genom att arbeta pd detta sdtt missgynnar man mindre exploatdrer som inte har
samma juridiska kunskaper som de stdrre aktdrerna.

6.4 Otydliga och oklara avtalsvillkor

I avsnitt 4.2 gar vi igenom ett exploateringsavtal och analyserar det utifrdn den
karaktdr de olika villkoren har. D4 vi pébdrjade vér analys ansdg vi att det fanns
manga villkor som var otydligt formulerade och som dérmed innebar en risk for
inblandade parter. Exploatorerna stéller sig dock fragande till problemet och menar
att oklarheterna aldrig 4samkat nagra svérigheter.
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Vid tecknandet av ett avtal har det under en lingre tid forts en dialog mellan kommun
och exploatér och dirmed kan forhallanden som inte framgar av avtalet ha
diskuterats. Ett sddant forhallande exemplifieras i ett avtalsvillkor frdn kommun 14:

“Exploatoren skall for ombyggnad av gangbana utmed fastigheten
och dispositionsplanekostnader betala 120 000 kr exkl. moms
senast vid den tidpunkt denne overldter tomt till tredje man eller
sjdlv bebygger fastighet inom planomrddet”

Avtalsvillkoret ger exploatdren en skyldighet att betala for ombyggnation av en
gingbana utmed den egna fastigheten. Villkoret i sig &r relativt tydligt forutom det
faktum att ombyggnaden inte specificeras ndrmare. Vad som gor villkoret
problematiskt &r att avtalet i ovrigt inte behandlar uppforande av anldggningar inom
omradet. Parterna &r troligtvis helt 6verens om gangbanans kvalité och omfattning,
vem som ska utféra ombyggnationen och nér detta ska ske. Det som hént i detta fall
ar att parternas forhandling och diskussion inte blivit nedtecknad. D4 uppstér en risk
for bagge parter. Nér delar av ett avtal inte dr nedskrivet far ord std mot ord vid en
eventuell konflikt mellan parterna och vi kan tinka oss flera scenarion dir
meningsskiljaktigheter kan uppkomma. Exempelvis kan en kommunrepresentant
bytas ut, vilket kan leda till ett informationsbortfall av det som muntligen avtalats.
Oavsett 1 hur stor utstrdckning problemet realiseras sa dr det fortfarande en teoretisk
risk som kan orsaka extra arbete. Oklarheten i ett avtal kan ocksa orsaka problem vid
en Overldtelse av avtalet. Forutom informationsbortfallet som ndmns ovan kan det
ockséd bli svédrare att hitta en kopare vid eventuell forsdljning eftersom avtalet
innehéller risker och oklarheter.

I borjan av avsnittet konstateras att oklara avtalsvillkor forekommer relativt ofta i
exploateringsavtal. Forutom sddana problem som diskuteras i stycket ovan gor
oklarheten ocksd att en rittslig provning forsvdras. Om parterna &r medvetna om
oklarheterna i avtalet kan de bli mindre bendgna att rdttsligen prova avtalet d& det
innebdr en risk med osékert utfall.

Under examensarbetet har vi insett att forhandlingen &r vésentlig. Den pagér under en
langre tid och villkoren har diskuterats fram och tillbaka. Det blir darfor naturligt men
ocksd mer problematiskt da villkor inte nedtecknas korrekt. Forhdllanden som éar
uppenbara for parterna forsvinner fran texten och avtalet blir oklart och svartolkat.
For att minimera risker och undvika framtida problem anser vi darfor att det &r
essentiellt for parterna att noggrant notera vad som diskuteras i forhandlingen.

6.5 Rattsosakra krav

I avsnitt 4.4 presenteras ett antal avtalsvillkor vars lagliga stod ar tveksamt. De kan
delas upp 1 villkor som strider mot PBL 6:41, villkor som genom analoga tolkningar
ar lagstridiga och villkor som i sig ar korrekta men dar kommunen bryter mot de
offentligréttsliga principerna. Intervjuade exploatdrer framfor emellertid att frégan
sdllan ar svart eller vit, som ndmns i avsnitt 5.6.
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Byggnadsverk som kommunen dr skyldiga att tillhandahélla f&r enligt PBL 6:41 inte
bekostas av exploatoren. Villkor med sddana ataganden har i vara analyserade avtal
framstdllts av kommuner, se avsnitt 4.4. Lagligheten i avtalsvillkoret blir emellertid
svartolkad d& det kan finnas avtal utanfor exploateringsavtalet som hanterar
betalningen till exploatdren. Oftast dr det l&nga hyresavtal, dir kommunen véljer att
hyra den lokal som exploatdren har uppfort.

I véra intervjuer menar de flesta exploatorer att detta tillvigagéngssitt fungerar
relativt vél. Vi kan dock tidnka oss situationer dar avtalsvillkoren blir lagstridiga enligt
PBL 6:41. Det storsta problemet realiseras d& kommunens hyresavtal inte skapar
tillrackligt goda ekonomiska forutsédttningar for att projektet ska kunna genomforas. I
det fall exploatoren far ta delar av sin vinst for att projektet ska kunna béra det
avtalade byggnadsverket far det ses som att exploatéren dirmed bekostar delar av
byggnadsverket, ndgot som ar lagstridigt enligt PBL 6:41. Detta &r ett scenario som
enligt exploatdrerna har uppkommit. I de fallen har exploatoren istéllet fatt vinda sig
till privata aktorer for att pd sd vis f& ett mer ekonomiskt héllbart hyresavtal.
Vanligast exempel pd diskuterade byggnadsverk &r forskolor. Det kan dock
konstateras att bara for att en forskola blir i privat regi befriar inte detta kommunen
fran sitt ansvar att tillhandahalla servicen, se avsnitt 3.3.3. Sédledes menar vi att
kommunen inte har bekostat &tagandet, i enlighet med PBL 6:41, sdvida den inte
ingar ett hyresavtal som lamnar exploatoren utan negativ ekonomisk péverkan.

Det finns restriktioner for vad som far regleras i detaljplaner. I avsnitt 3.3.2
konstateras att dessa restriktioner dven giller villkor i exploateringsavtal. Ett exempel
pa en sddan restriktion dr valet av upplatelseform, som ndmns i avsnitt 4.4.3. Det ar
for kommunen olagligt att stdlla krav om vilken upplatelseform en exploators projekt
ska ha. Om &n ovanligt s har vi i vér analys dndé stott pa sddana villkor. Hér finns
emellertid ocksd en grdzon d& de relevanta exploateringsavtalen innefattar en
markdverforing fran kommunen till exploatdren. Den lagtolkning som gjorts menar
att ingen upplatelseformsreglering far ske pa privatigd mark. Vi menar dérfor att en
reglering inte blir giltig endast pd grund av att del av exploateringsomridet frén
borjan var kommunégd. Vid 6verforing av kommunégd mark till exploatéren bor krav
om upplételseform endast kunna stillas for byggnad péd den 6verforda marken. I fall
dér endast en mindre dverforing gors eller ddr man inte kan gora en avgriansning av
projektet, sd att t.ex. hyresbyggnad endast hamnar pd tidigare kommunal mark, bor
krav om upplatelseform inte kunna stéllas.

Som diskuteras i avsnitt 6.3 ska kommunen folja de offentlighetsrittsliga principerna,
som finns beskrivna i avsnitt 2.2.1. I ovan nd@mnda avsnitt diskuterar vi hur
maktpositionen ibland péverkar vad som avtalas. Trots att kommunen inte tecknar
oskiliga avtalsvillkor eller missbrukar sin maktposition kan de anses agera icke
rittsenligt. Vi har efter vér analys uppmérksammat att exploateringsavtal frdn samma
kommun kan ha véldigt olika avtalsvillkor, vilket beskrivs i avsnitt 4.4.4. Problemet
ar ddremot svart att uppticka och av en mer teoretisk karaktdr. Exempel pa
inkonsekvensen dr i det fall kommunen i ett avtal reglerar tiden noggrant medan i ett
annat végrar avtala om det samma. Kommunen anses dock agera icke rattsenligt
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endast i det fall de gor avsteg utan saklig grund, i exemplet kan det finnas manga
rimliga forklaringar till vigran.

Manga av problemen som diskuteras i detta avsnitt kan relateras till det ojamna
avtalsforhallandet som diskuteras i avsnitt 6.3. Exploatorerna dr ofta medvetna om att
ett avtalsvillkor dr oskiligt. Padpekanden om detta gors men en allt for utdragen
diskussion kan leda till storre kostnader dn att bara acceptera avtalsvillkoret, som
diskuteras ndrmare i avsnitt 6.1.

6.6 Pafoljder i exploateringsavtalet

Exploateringsavtal har tillimpats under en ldng tid. Trots det finns det mycket lite
rittspraxis som hanterar innehdllet i exploateringsavtalen. Detta var ndgot som vi
uppfattade som maérkligt och var en av huvudanledningarna till att vi valde att skriva
om exploateringsavtal. Ar det si att parterna alltid gir ndjda ur avtalsforhallandet
eller sker uppgorelser internt mellan parterna?

I vér analys forekom fé avtalsvillkor som inneholl tydliga p&foljdsbestimmelser men
det fanns déremot villkor dir man kan utldsa underforstddda péfoljder, se avsnitt 4.2.
En vanligt forekommande péf6ljd som kommunen kan anvinda sig av dr innehallande
av den sdkerhet som exploatoren lamnar i de flesta exploateringsavtal. Sékerheten kan
anvindas for att ticka exploatdrens betalningsskyldighet for uppforandet av allmén
plats. Vid forfallen betalning kan kommunen hélla inne sidkerheten. Sékerheten kan
emellertid dven tdcka mer generella skyldigheter som aligger exploatoren. Hér tinker
vi oss att innehéllandet av sdkerheten blir mer komplicerad da dessa skyldigheter inte
ar ndrmare definierade. I Ovrigt finns f& pdféljder formulerade. Vitesklausuler och
andra liknande pétryckningsmedel har endast forekommit i enstaka fall och har da
varit kopplade till upplatelseformsreglering, ndgot som vi diskuterar lagligheten kring
1 avsnitt 6.5. Var tanke dr att kommunerna kanske dr medvetna om att de &r den
starkare parten i avtalsforhdllandet och att de darfor viljer att inte gdora for stora
patryckningar gentemot exploatdren. Det kan ocksd ténkas att pafoljdsbestimmelser
hdammar det hallbara avtalet i och med att avtalet blir mindre fritt.

Péfoljder gillande kommunens forpliktelser forekommer i princip aldrig. I véra
intervjuer framkommer ocksd att f8 pafoljder gentemot kommunen patalas.
Exploatdrerna menar dels att man inte vill brdka med kommunen i for stor grad samt
att &ven om man har ritten pd sin sida s kan forhandlingen bli utdragen, som
diskuteras i avsnitt 6.2. Om vi véljer att bortse frdn detta faktum menar vi emellertid
att exploatdren i flera fall rent teoretiskt har mdjligheten att gora pafoljder gallande
med stdd av avtalslagen.

I avsnitt 2.1 konstateras att tvister avseende exploateringsavtalens innehdll provas av
allmén domstol i enlighet med avtalsritten. Dér diskuteras ocksd AvtL 36 § som vi
menar dr mest tillamplig i avtalslagen. Paragrafen sdger att sirskild hdnsyn ska tas till
den part som intar en underldgsen stillning i avtalsforhdllandet, vilket vi anser att
exploatdren gor, se avsnitt 6.3.
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Vér asikt dr att det &r i de fall d& kommunen ldmnar en garanti eller dd avtalet
innehéller lagstridiga villkor som exploatéren har mojlighet att aktualisera pafoljder. I
avsnitt 4.2.6 lamnar kommunen en garanti avseende markens juridiska skick. Om
marken inte uppfyller den garanti kommunen ger kan ett skadestindsansvar utldsas.
Har ska noteras att en sddan markoverféring som ndmns ovan inte ryms inom
definitionen for ett exploateringsavtal. Just denna pafoljd kan nog darfor inte relateras
till exploateringsavtal generellt. I ovrigt ldmnar kommunen i regel fi garantier i
exploateringsavtalen. Detta har diskuterats i avsnitt 6.1 och 6.2 och det konstateras att
parterna ofta dr ndjda med detta forhéllande. Vi menar emellertid att kommunen
lamnar en sorts garanti genom antagandet av underliggande detaljplan. Exempelvis
kan en skola wvara detaljplanelagd i samma exploateringsomrdde som
exploateringsavtalet avser, och vid ett forsenat uppforande av skolan kan exploatoren
lida ekonomisk skada pa grund av forsvarad forsiljning. Om exploatéren kan pavisa
denna skada borde ett skadestdndsansvar kunna foreligga, i enlighet med rekvisitet
om senare intraffade forhallanden i avsnitt 2.1.

Som framgar av avsnitt 6.5 har vi under var analys stott pd ett antal lagstridiga villkor
av olika karaktdr. Som diskuteras i avsnittet kan det vara svért att pdvisa en uppenbar
lagstridighet i ménga fall. Om ett villkor dr lagstridigt finns emellertid mdjligheten att
ogiltigforklara detta villkor enligt oskidlighetsrekvisitet i AvtL 36 §. Diskussionen
som foOrs i avsnitt 6.5 géllande en exploatdrs bekostnad av kommunala byggnadsverk
menar vi dr ett aktuellt exempel pd dir ett avtalsvillkor dr lagstridigt. En exploator
torde déarfor ha mojligheten att ogiltigforklara ett sddant villkor. Alternativt fér
kommunen ta fram ett mer ekonomiskt hallbart hyresavtal och ddrmed jdmka
avtalsvillkoret.

6.7 Sammanfattande tankar

Vér syn pé exploateringsavtalen har till viss del fordndrats under examensarbetets
ging. Var uppfattning var att exploateringsavtalet fungerade men att de priglades av
rittsosdkerheter, otydligheter och risker. Vi kan nu konstatera att dessa problem
aterfinns i exploateringsavtalen men inte i lika stor grad som vi frén borjan forestéllde
oss. Problemen realiseras inte heller lika ofta.

Det vi har uppfattat som problem diskuterar vi i avsnitten ovan i kapitel 6. Minga av
problemen kan relateras till det ojimna avtalsforhdllandet. Att avtalsrelationen inte ar
helt jaimn é&r ingen revolutionerande upptickt d& planmonopolet finns si att
kommunen kan verka for samhéllets bista. Vi menar att det finns smé justeringar som
kan goras for att forbéttra avtalssituationen.

Bristen pé réttspraxis pd omradet dr ett av de storre problemen vi har observerat. Utan
rittspraxis dr det svérare att pdpeka felaktigheter i parternas &taganden och
transparensen i avtalsforhillandet blir mindre. Problemet har ménga grunder som
diskuteras i olika delar av kapitel 6. Vi kan tdnka oss att en tydligare praxis kan
komma att skapas under de kommande aren d lagreglerna pd omradet fortfarande ar
relativt nya.
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I vlr mening har lagreglerna hittills inte fordndrat verksammas sétt att arbeta i ndgon
storre utstrickning. Huruvida omrédet borde regleras mer precist stiller vi oss dock
tveksamma till. P4 grund av att lagreglerna nu ar definierade tror vi att de efter hand
kommer 4 mer genomslagskraft.

Som avslutande tanke konstaterar vi att exploateringsavtalen fungerar vil i1 praktiken.
Det finns mojligheter till forbéttring, precis som med allting annat, men for stora
fordndringar &r inte efterfrdgade. Forhandlingen mellan parter spelar en central roll i
avtalet och kréivs for att avtalen ska bli héllbara.
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