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Riktlinjer for kommunala markanvisningar och exploaterings-
avtal

Riksdagen har den 24 juni 2014 beslutat om &ndrade regler i plan- och bygglagen
(4ndrad genom SFS 2014:900) och om en ny lag om kommunala markanvisningar
(SFS 2014:899) som har stor betydelse for kommunerna nir det géller exploaterings-
avtal och markanvisningar. De nya reglerna har tritt i kraft den / januari 2015, med
vissa 6vergangsbestimmelser.

Sveriges kommuner och landsting (SKL) har tidigare, i cirkulédr nr 14:36: Nya regler
om exploateringsavtal, markanvisningar och kommunala séiirkrav pd byggandet,
redogjort for de fordndringar som de nya reglerna kommer att innebira.

I detta cirkuldr avser vi att ndrmare redovisa och kommentera de nya reglerna i de
delar som giller krav pa riktlinjer for kommunala markanvisningar och exploaterings-
avtal. De nya reglerna innebér i de hir delarna i huvudsak:

1. Definition av begreppen exploateringsavtal och markanvisning.

2. Krav pd kommunala riktlinjer f6r kommuner som avser att géra markanvisningar.

3. Krav pd kommunala riktlinjer f6r kommuner som avser att ingé exploateringsavtal
som ror genomforandet av detaljplaner.

Sveriges Kommuner och Landsting

Post: 118 82 Stockholm, Besdk: Hornsgatan 20
Tfn: véxel 08-452 70 00, Fax: 08-452 70 50
Org nr: 222000-0315, info@skl.se, www.skl.se
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Riktlinjer - allmant

Enligt lagstiftning som giller fran den 1 januari 2015 ska kommunerna anta tva nya
typer av riktlinjer, dels riktlinjer f6r markanvisningar och dels riktlinjer fér exploate-
ringsavtal. Kommuner som inte genomf6r ndgra markanvisningar eller tecknar exploa-
teringsavtal 4r inte skyldiga att anta riktlinjer.

Riktlinjerna f6r markanvisningar ska innehalla kommunens utgéngspunkter och mal
for overlételser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handldggningsruti-
ner och grundldggande villkor fér markanvisningar samt principer for markprissétt-
ning.

Riktlinjerna for exploateringsavtal ska ange grundlidggande principer for fordelning av
kostnader och intikter for genomforandet av detaljplaner samt andra forhallanden som
har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att ingd exploateringsavtal.

Betriffande riktlinjerna for markanvisningar finns inga sérskilda 6vergangsregler,
d.v.s. riktlinjerna géller f6r markanvisningar som sker fran arsskiftet. Nir det didremot
ar fraga om riktlinjer f6r exploateringsavtal, giller reglerna endast for sddana drenden
om detaljplaner som paborjas efter den 1 januari 2015.

Att kommunerna &r skyldiga att anta riktlinjer f6r markanvisningar och exploaterings-
avtal dr dock inte en forutsittning for att kommunerna ska fa genomféra en markan-
visningar eller ingé exploateringsavtal. De avtal som ingds innan en kommun hunnit
anta riktlinjer kommer séledes inte att bli ogiltiga.

Beslut om riktlinjer

Enligt 3 kap. 9 § kommunallagen ska kommunfullméktige bl.a. besluta i &renden som
avser mal och riktlinjer fér verksamheten. Det innebir att fullmiktige ska besluta om
riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal. Ménga kommuner har sedan
tidigare antagna riktlinjer eller policys fér markanvisningar som 4r antagna av den
ndmnd som hanterar kommunens markfragor. Aven om bedémningen gérs att befint-
liga riktlinjer uppfyller de nya kraven bor dessa alltsa antas av fullmiktige.

Kommunfullméktiges beslut att anta riktlinjer for markanvisningar respektive exploa-
teringsavtal gar att 6verklaga enligt reglerna om laglighetsprévning i 10 kap. kommu-
nallagen. Detta innebir att en 6verprovning endast kan avse beslutets laglighet och
inte dess lamplighet.

Riktlinjerna ar vagledande

Eftersom det dr friga om vigledande riktlinjer innebir det att riktlinjerna inte 4r bin-

dande, varken f6r kommunen sjilv eller for de byggherrar och exploatérer som kom-
munen avser att ingd avtal med. Kommunen kan allts4 i enskilda fall fring4 sina rikt-
linjer. Om den kommunala namnd som ingr avtal i dessa sammanhang frangar en av
fullméktige antagen riktlinje kan det dock, vid ett 6verklagande, fa till f61jd att beslu-
tet upphévs pé den grunden att nimnden anses ha Sverskridit sina befogenheter.
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Det dr av stor vikt att riktlinjerna utformas omsorgsfullt och pa ett 6vergripande stt.
Reglerna ar tillkomna for att 6ka transparensen i savil marktilldelningsprocessen som
infor tecknande av exploateringsavtal. Regeringens forhoppning har varit att en explo-
atdr ska f4 mojlighet att i god tid sitta sig in i vilka krav och forutsittningar som han
eller hon kommer att métas av i forhandlingarna med kommunen.' Det 4r naturligtvis
en god forhoppning, men vi tror dock att parterna vanligen 4r 6verens om de grund-
ldggande frgorna kring kostnads- och ansvarsfordelning i exploateringssammanhang.
Det ar snarare de mer specifika frigorna som kan valla meningsskiljaktigheter. Det dr
ocksa dessa frigor som &r svérast att pa ett Svergripande sitt reglera. Ju mer detaljerad
regleringen ir i riktlinjerna desto storre &r risken att regleringen inte &r relevant i alla
projekt.

! Prop. 2013/14:126 En enklare planprocess, s. 140.
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RIKTLINJER FOR MARKANVISNINGAR

Begreppet markanvisning

Med en markanvisning avses, enligt 1 § lagen om riktlinjer fér kommunala markan-
visningar, en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger bygg-
herren ensamritt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om verlatelse eller upplételse av ett visst markomrade for bebyggande,
d.v.s. ett avtal om mdjlighet till markoverlatelse eller markupplatelse. Definitionen dr
mojligen ndgot mindre lyckad eftersom begreppet markanvisning och markanvis-
ningsavtal vanligen anvinds for avtal ddr mark faktiskt 6verléts. Eftersom det fran och
med &rsskiftet finns en legal definition av 6verenskommelse om markanvisning, bor
avtal som innefattar en bindande Gverlatelse av fast egendom bendmnas pé annat siitt,
t.ex. markoverldtelseavtal.

Lagtext, férarbeten och omfattning

Av lagtexten framgar att riktlinjerna bor innehalla kommunens utgéngspunkter och
mél for 6verlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handligg-
ningsrutiner, grundldggande villkor for markanvisningar samt principer for markpris-
sdttning.

Eftersom forutsittningarna for markforsiljning och byggande varierar stort mellan
olika kommuner har regeringen inte ansett att det funnits skl att reglera riktlinjernas
innehdll och uppldgg mera i detalj. I propositionen finns dock ett fortydligande avse-
ende vad riktlinjerna bor innehélla. Med utgédngspunkter och mal avses principer for
fordelning av kostnader och intidkter for genomf6randet av detaljplaner samt andra
forhallanden som har betydelse for konsekvenserna av att ing avtal om forséljning
eller upplatelse av mark.

Riktlinjerna ska dven innehélla handlaggningsrutiner och grundldggande villkor for
markanvisningar, d.v.s. hur kommunen hanterar inkomna intresseanmailningar och
forslag frén byggherrar, hur beslutsgingen ser ut i sidana drenden, vilka krav som
stills pd en sddan intresseanmalan for att den ska bli behandlad samt ndgot om kom-
munens beddmningsgrunder vid utvirdering av forslag. Riktlinjerna ska 4ven inne-
halla principer for markprissittning.

Det ir svart att pd ett 6vergripande sitt ange vilka konsekvenser som kan téinkas upp-
komma i det enskilda fallet. Det finns en rad olika aspekter som péverkar savil kost-
nader och intikter som olika férhallanden vilka har betydelse for konsekvenserna av
att inga avtal om forsiljning eller upplételse av mark. Den vanligaste situationen torde
vara att kommunen siljer mark till en exploator for bostadsbebyggelse. Det finns dock
en rad andra situationer dédr mark siljs, t.ex. da en naringsidkare vill kopa mark for att
uppfora verksamhetslokaler for den egna verksamheten eller forséljning till privatper-
soner av byggklara tomer fér smahusbebyggelse.

2 Prop. 2013/14:126 En enklare planprocess, s. 276.
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Den situation som kravet pa riktlinjer ndrmast tar sikte pa ar da en byggherre vinder
sig till kommunen och &nskar forvidrva mark for ett eget projekt och dir kommunen,
utan ndgon vidare konkurrensutsittning, behandlar den inkomna fragestillningen for
att ge ett svar pa huruvida kommunen vill géra en markanvisning for att senare g
vidare med en markforsiljning eller markupplatelse.

Tavlingar utan markanvisningsavtal - utanfor riktlinjerna

I minga fall tillimpas ndgon form av arkitekttivling eller anbudstivling i ovrigt, dér
kriterier av olika slag finns angivna och som sedan tillmits betydelse for en tilldelning
av mark. I dessa fall ingas inte alltid ndgot markanvisningsavtal, utan dér torde det
vanliga forfarandet vara att kommunen och vinnande part helt enkelt direkt ingar ett
markdverlatelseavtal med de i anbudsforfarandet avgérande villkoren intagna i 6verla-
telsehandlingen.

Utgangspunkter och mal
Med utgangspunkter och mal avses framfor allt principer for fordelning av kostnader

och intikter for genomf6rande av detaljplaner samt andra forhallanden som har bety-
delse for konsekvenserna av att ingd ett avtal om forsiljning eller upplételse av mark.

Fordelning av kostnader och intéikter kan naturligtvis ske pa en rad olika sitt. I nor-
malfallet kdper byggherren mark och far ocksé bekosta den infrastruktur i form av
gator/vigar och allménna platser som hor till omradet. Dartill kommer ocksa vanligen
kostnader for forsorjning av omradet med vatten och avlopp.

Andra konsekvenser av att ingd avtal om forsiljning 4r att kommunen t.ex. faststiller
tidplaner f6r den kommande byggnationen, uppstiller villkor for utformning samt
sdkerstiller att planen blir genomford pa sadant sétt att krav pa ett tidsenligt vil funge-
rande bebyggelseomrade blir tillgodosedda.

I 6vrigt kan det bli frdga om att reglera olika férhallanden som maste sikerstillas en-
ligt detaljplanen, t.ex. anliggande av bullerskyddande atgirder eller atgirder som
sdkerstiller skydd mot ras och skred eller 6versvimningar. Det finns sdledes en rad
olika villkor och 4taganden som kan bli aktuella nér mark siljs eller upplats for att
sdkerstilla att omradet blir lampligt. Villkor som i det enskilda fallen &r viktiga, men
som &r svdra att pé ett heltickande sitt rdkna upp i generella riktlinjer. Av nédvéndig-
het maste riktlinjerna dérfor bli ganska allmint hallna.

Vad som kanske dr intressantare for byggherren &r att fi information om vad det inne-
bar att tridffa ett markanvisningsavtal, t.ex. hur linge markanvisningen dr bindande,
om kommunen kan aterta en given markanvisning under bindningstiden, vilka plan-
kostnader byggherren ska svara for, vilka projekteringar byggherren férvintas svara
for, vilka eventuella kommunala mél- och policydokument byggherren forvintas folja,
vad som hinder om projektet inte blir av etc.
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Nir det géller kommunens egna mal- och policydokument, kan dessa rora en rad skif-
tande omraden sdsom miljo, energi, avfall, gestaltning, parkering etc. Vi vill hdr pa-
minna om att en dversyn av vilka krav som stills kan behdva goras eftersom vissa
krav kan komma i konflikt med den nya regleringen betriffande s.k. kommunala
sdrkrav, se mer om detta i SKL:s cirkulédr 14:36: Nya regler om exploateringsavtal,
markanvisningar och kommunala sdrkrav pd byggandet.

Detta bor framga av riktlinjerna:

. Principen for hur linge markanvisningarna &r gillande, om kommunen kan
aterta en given markanvisning under bindningstiden och eventuell kostnads-
fordelning om ett projekt inte blir av.

. Om kommunen huvudsakligen arbetar med anbudstévlingar for markanvis-
ningar.
. Principen for kostnadsfordelning mellan parterna vid planldggning (t.ex. hur

stor andel av kostnaderna for planlédggning som avses finansieras av de bygg-
herrar eller fastighetségare som har nytta av planen och om separata plankost-
nadsavtal ska tecknas.)

. Principen for kostnadsfordelning mellan parterna vid projektering och utbygg-
nad (t.ex. hur stor andel av kostnaderna for finansiering av utbyggnad av gator,
végar och andra allménna platser och av anldggningar for vattenférsdrjning
och avlopp som avses finansieras av de byggherrar eller fastighetsigare som
har nytta av planen).

. Eventuella kommunala mal- och policydokument som byggherren forvintas
folja.

Handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor

Med handldggningsrutiner och grundlidggande villkor for markanvisningar avses hur
kommunen hanterar inkomna intresseanmaélningar och forslag fran byggherrar.

Krav pa intresseanmélningar

En intresseanmdlan bor innehélla en 6versiktlig redogorelse for projektet med princip-
skisser och en beskrivning av bostadstyper och upplételseform, byggnadsvolymer och
utformning samt en redogorelse for olika tekniska fragor av vikt for det aktuella pro-
jektet.

I detta skede dr det ofta friga om en dialog mellan kommunen och byggherren, dir
olika forslag diskuteras mellan parterna. Alltfor stor vikt bor ddrfor inte 14ggas pa den
initiala intresseanmilan, utan byggherren kan vanligen modifiera sitt forslag utifran
kommunens mél och riktlinjer betriffande ett visst markomréde.
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Hantering av inkomna forslag och intresseanmalningar

Kommunen bor dversiktligt ange hur en intresseanmélan kommer att processas i
kommunen. Beroende pé forslag, projektets storlek och vilket markomrade det dr
fraga om kan det naturligvis se vildigt olika ut dven i en och samma kommun. En kort
redogorelse for hur en intresseanmélan tas om hand bor tas med, ddar kommunen t.ex.
anger att exploateringskontoret eller motsvarande leder och samordnar det fortsatta
arbetet samt vilken instans som sedan fattar beslut i friga om markanvisning och se-
nare markoverldtelse. Aven en kort beskrivning av hur kommunen arbetar med ge-
nomforandefragorna i detaljplaneprocessen kan finnas med.

En tidplan &r svért att ge i generella riktlinjer, men kommunen kan uppsitta olika in-
terna mal for handlaggningstider och i riktlinjerna ange t.ex. att malséttningen 4r att
byggherren nir det giller enkla projekt ska kunna fa ett beslut inom t.ex. 3 ménader
eller annan tid som kommunen bedomer rimlig for att avgora huruvida kommunen vill
g4 vidare med en formell markanvisning till en viss byggherre. For handliggningsti-
den ir ocksé kvaliteten pé intresseanmilan avgorande. En byggherre som noga satt sig
in i kommunens planering och egna mél med markanvéndningen och utifrdn denna
kunskap foresldr ett projekt kan naturligtvis rikna med en betydligt snabbare hand-
ldggning dn en byggherre som inte alls har analyserat forutsittningarna.

Detta bor framga av riktlinjerna:

. En Oversiktlig beskrivning av huvuddragen i kommunens formella hantering
av markanvisningen (bl.a. 4r det virdefullt med aktuella kontaktuppgifter).

Kommunens bedémningsgrunder vid utvérdering av intresseanmélningar

Det dr av forklarliga skél svart att i helt generella termer nirmare ange sddana kom-
plexa frigor som t.ex. vilka bedomningsgrunder kommunen har vid sin utvérdering av
ett specifikt forslag. Det maste dven hir bli friga om 6vergripande bedomningsgrun-
der i riktlinjerna. Hur kommunen hanterar inkomna forslag 4r naturligtvis beroende av
vad som foreslas och var det foreslas. Hur forhaller sig det foreslagna till versikts-
planen med eventuella férdjupningar samt till géllande eller planerad detaljplan? Till
detta kommer kommunens egna mal och riktlinjer for den strategiska markanvind-
ningen i stort och med avseende p den valda platsen. Ar det t.ex. balans mellan olika
upplételseformer, passar projektet in i befintlig bebyggelsestruktur, vilka exploate-
ringskostnader maste kommunen rikna med etc.

Som angivits ovan uttrycks det i propositionen att kommunen ska ange ndgot om be-
domningsgrunderna, vilket indikerar att man fran regeringen insett svarigheterna med
detta. Férutom rent allménna villkor sdsom hénsyn till rimliga konkurrensférhallan-
den, byggherrens ekonomiska stabilitet samt hur vil eventuellt tidigare markanvisade
projekt genomforts, kan det bli friga om bedomningar betriffande t.ex. val av upplé-
telseformer, kvalitets- och miljéprofil hos byggherren, méjligheten att bygga kost-
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nadseffektiva bostider, kvalitet och nytinkande i friga om utformning och bebyggel-
sestruktur etc.

Detta bor framga av riktlinjerna:

. Négot om kommunens bedémningskriterier vid utvirdering av inkomna intres-
seanmilningar, t.ex. innovationsstyrka, hur kommunen vill fordela projekt
mellan olika aktorer for att uppna konkurrens och balans mellan olika aktorer,
fordelningen pa olika upplatelseformer.

Principer fér markprisséttning

Riktlinjerna ska innehalla principer for markprisséttning och i riktlinjerna ska kom-
munen tyddliggora pa vilket sétt man avser att sakerstilla att mark inte forséljs under
marknadspriset, detta mot bakgrund av forbudet mot stdd till enskilda néringsidkare i
kommunallagen och EU:s statsstodsregler.

Enligt kommunallgen idr stod till enskild néringsidkare inte tillatet, utom da synnerliga
skil foreligger, och en verlételse av mark under marknadspris 4r darfér som huvud-
regel otillatet. Vidare kan en forséljning under marknadspris ocksa utgora ett olagligt
statsstod enligt statsstodsreglerna. EU-kommissionen har publicerat ett meddelande
dér det framgar hur marknadspriset ska fastslgs.> Enligt meddelandet ska antingen
forsiljningen foregds av ett oppet anbudsforfarande, dir det ekonomiskt mest fordel-
aktiga budet viljs, eller priset baseras pa en oberoende expertvirdering som genom-
fors innan forséljningen. I annat fall maste forsdljningen anmilas i forvig till EU-
kommissionen, som har att bedoma stodets forenlighet med den inre marknaden.

Mot bakgrund av redovisade regler finns det ett mycket begrinsat utrymme for att ha
nagon annan princip for sin markprissittning 4n att marken ska 6verltas till sitt
marknadsvirde. Hir kan dock tilldggas att marknadsvirdet naturligtvis paverkas av
vilka krav kommunen uppstiller for sin forséljning, t.ex. vem som ska vara huvudman
for gator och végar eller pa viss andel hyresritter. Det dr normalt marknadsvirdet vid
overldtelsetillfillet som &r av intresse. Det kan alltsd fi konsekvenser betriffande i
vilket skede av processen som marknadsvirdet faststills respektive nir den egentliga

3 Europeiska kommissionens meddelande 97/C 209/03 om inslag av stéd vid statliga myndigheters
forsdljning av mark och byggnader. Se dven SKL:s cirkuldr 2007:8 Tilldmpningen av EG-rdttens stats-
stodsregler vid kommuners och landstings forsdljning och kop av mark och byggnader. Det bor upp-
mirksammas att en Gversyn pagar av EU:s riktlinjer om statligt stéd och att nya riktlinjer kan forvintas
under varen 2015. Dessa riktlinjer kommer bl.a. att ersétta kommissionens meddelande om forséljning
av mark och fastigheter fran 1997. Ett utkast till kommissionens tillkinnagivande om begreppet statligt
stod foreligger, se:

http://ec.europa.eu/competition/consultations/2014 _state_aid notion/draft_guidance_ sv.pdf

SKL aterkommer med ytterligare information nér dokumentet har antagits.
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overlatelsen sker. Mot bakgrund av det angivna anser vi inte att man kan gé lingre 4n
att i riktlinjerna tydliggéra hur man gér tillvaga vid markprissittning, t.ex. i vilka sam-
manhang man tillimpar oberoende expertvirdering och hur man arbetar med 6ppna
anbudsforfaranden.

Detta bor framga av riktlinjerna:

. Om man tillimpar oberoende expertvirdering och hur man i forekommande
fall arbetar med 6ppna anbudsforfaranden.

Markupplateiser

Formellt géller riktlinjerna ocksa for markupplételser, alltsa de fall dir kommunen
upplater mark till en exploat6r med tomtritt. I forekommande fall bor villkoren avse-
ende markupplatelser ocksa framga av riktlinjerna. I friga om markpris vid
tomtrittsupplatelser, sker sédana upplatelser mot en érlig avgild, dir grunderna for
avgildsuttag dr bestimda i lag.
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RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSAVTAL

Begreppet exploateringsavtal

I den nya bestimmelsen i 1 kap. 4 § plan- och bygglagen (PBL) definieras exploate-
ringsavtal som ett avtal som ror genomférande av en detaljplan avseende mark som
inte dgs av kommunen. Detta innebér motsatsvis att om kommunen #ger all den mark
som regleras i ett avtal om genomf6rande av en detaljplan, si 4r avtalet per definition
inte ett exploateringsavtal. Bestimmelserna om exploateringsavtal giller inte sidana
avtal. Blandade avtal, med omsesidiga markbyten, kan ocksa forekomma och i dessa
fall blir reglerna om exploateringsavtal inte heller tillimpliga.

Lagtext, forarbeten och omfattning

Skyldigheten att anta riktlinjer for exploateringsavtal innebir att kommunen i ett poli-
tiskt forankrat beslut ska ta stillning till utgangspunkter och mal fér sddana avtal. I
propositionen En enklare planprocess anges att riktlinjerna pa en oversiktlig niva kan
redovisa

under vilka forhillanden och inom vilka geografiskt avgrinsade omriden som
kommunen avser att ingé exploateringsavtal

- de dvergripande principerna for vilka dtgédrder och kostnader som kommunen
avser att fé tickning for genom ingdende av exploateringsavtal och pa vilka
grunder detta ska ske

- pé vilket sitt kommunen tidsméssigt och formellt avser att bereda frédgan om
exploateringsavtal

- andra kommunala 6nskemdl som kommunen avser att reglera i exploaterings-
avtal och som det kan vara av betydelse for byggherrar och fastighetsigare att
ha kunskap om for att i forvidg kunna bedéma konsekvenserna av en framtida
planldggning.

Riktlinjerna kan t.ex. knytas till andra politiskt beslutade dokument som 6versiktsplan,
riktlinjer for bostadsforsrjningen eller andra motsvarande program eller beslut.

Nér, under vilka férhallanden och inom vilka geografiskt avgrinsade om-
raden avser kommunen att inga exploateringsavtal?

Exploateringsavtal ingés i stort sett alltid for att sékerstélla genomforandet av en
detaljplan. Detta innebiér att exploateringsavtal i princip alltid tecknas nér en detalj-
plan ska genomforas avseende mark som kommunen inte 4ger. Aven i de fall dar
kommunen inte &r huvudman for gator och allménna platser tecknas vanligen exploa-
teringsavtal for att sdkerstilla att vdgar och allminna platser blir utbyggda i enlighet
med planen. Regeringen har i férarbetena betonat att det r angelédget att kommuner i
sddana avtal, dels noga reglerar de frigor som #r aktuella, dels forsikrar sig om och
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bevakar att exploatéren vid plangenomf6randet fullgor sina dtaganden gentemot
kommunen och blivande fastigetsigare.*

Forslagsvis anges i riktlinjerna att kommunen i princip alltid, inom varje geografiskt
omréde ddr exploatering kan bli aktuell, avser att ingé exploateringsavtal nir det krivs
for att sdkerstilla genomforandet av en detaljplan.

Detta bor framga av riktlinjerna:

. Att kommunen avser att inga exploateringsavtal i varje geografiskt omrade nir
det krévs for att sikerstidlla genomférandet av en detaljplan.

Konsekvenser av att inga exploateringsavtal

Kommunen ska i riktlinjerna redovisa de dvergripande principerna for vilka atgérder
och kostnader som kommunen vill fa tdckning for genom ingéende av exploaterings-
avtal och pa vilka grunder det ska ske. I och med de beslutade regelindringarna som
tréder i kraft den 1 januari 2015 finns regler i PBL om exploateringsavtalens inneh3ll
samt regler om kommunens ritt att ta ut kostnader.

16 kap. 40 § PBL stér:

Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en fastighetsagare att vidta eller finansi-
era atgarder for anldggande av gator, vagar och andra allmanna platser och av anlaggningar for vatten-
férsdrjning och aviopp samt andra atgarder. Atgardema ska vara nodvandiga for att detaljplanen ska
kunna genomfdras. De atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska sta i
rimligt fodrhallande till dennes nytta av planen.

Nagon narmare redogérelse i riktlinjerna for hur avgifter i enskilda fall ska regleras
hor inte hemma i 6vergripande riktlinjer, utan har bor kommunen kort redogora for
vad som kommer att gilla och det lagliga stodet for det. Avser kommunen att i fore-
kommande fall begéra att sékerhet stills for att garantera exploat6rens dtaganden bor
ocksé det framgé av riktlinjerna.

I 6vrigt kan exploateringsavtal innehélla krav for att sikerstilla genomférandet av
detaljplanen och sa 1angt det &r m6jligt garantera att planen blir genomférd pé sidant
sitt att de krav pa ett tidsenligt och vil fungerande bebyggelseomréde blir tillgodo-
sedda som uppstills i byggnads-, va-, milj6lagstiftning och annan lagstiftning, eller
som kan vara sakligt befogade i 6vrigt. Det kan t.ex. vara friga om krav pa tekniska
egenskapskrav om det behdvs for att sdkerstdlla skydd mot stérningar eller skydd av
sdrskilt virdefulla omr&den. Aven krav pé utformning kan stillas om det finns stod for
det i planen f6r omradet. Déaremot finns inget lagst6d for att stilla egna krav som 4r
kopplade till byggnaders tekniska egenskaper i friga om t.ex. energieffektivitet eller
tillgidnglighet.

* Prop. 2013/14:126 En enklare planprocess, s. 171.
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Det bor ocksa framga att den ndmnd som vid varje tidpunkt har ansvaret for att ingd
exploateringsavtal ocksa far fringa riktlinjerna i enskilda fall ndr det krivs for att pa
ett indamélsenligt sétt kunna genomfora en detaljplan.

Detta bor framgé av riktlinjerna:

Principen for kostnadsférdelning mellan parterna vid planldggning (t.ex. att
samtliga kostnader for planldggning avses finansieras av de byggherrar eller
fastighetsédgare som har nytta av planen samt om separata plankostnadsavtal
ska tecknas).

Principen for kostnadsfordelning mellan parterna vid projektering och utbygg-
nad av allmén platsmark och vatten och avlopp (t.ex. att kommunen avser att
adlagga exploatoren eller fastighetsdgaren att bekosta eller vidta atgérder for an-
liggande av gator, vigar och andra allméinna platser och av anlidggningar for
vattenforsorjning och avlopp samt andra atgirder som &r nédvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas pa ett indamélsenligt sitt, se vidare ovan).

Fordelningen av kostnader for ett helt omrade vid etappvis utbyggnad med
flera detaljplaner inom ett sammanhéngande omréade.

Kommunens krav pd utformning och standard pé gator, vigar och annan all-
mién platsmark kommer att beskrivas i exploateringsavtalet. Eventuellt ven
sddana kommunala mal- och policydokument byggherren forvintas folja. Hir
avses dokument som har ett formellt stéd i t.ex. planbestimmelser.

Krav pé byggherren/fastighetsédgaren i friga om att bekosta atgirder for att
kunna bygga ut ett omrdde i enlighet med detaljplan (t.ex. bullerddimpande &t-
gérder, sanering, arkeologiska utredningar).

Kommunens krav i férekommande fall pa sikerhet i form av pant, bankgaranti,
borgen etc. for att garantera exploatdrens ataganden i exploateringsavtalet.

Om kommunen har for avsikt att utarbeta gestaltningsprinciper som kopplas
till plangenomforandet i exploateringsavtalet.

Att den ndmnd som vid varje tidpunkt har ansvaret for att inga exploaterings-
avtal, om det foreligger skil dértill i det enskilda fallet, far franga riktlinjerna
nédr det krévs for att pa ett andamalsenligt sétt kunna genomféra en detaljplan.

Tidsmaéssig och formell beredning

Slutligen ska kommunen i riktlinjerna dven redovisa hur kommunen tidsméssigt och
formellt avser att bereda frdgan om exploateringsavtal.
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Vanligen pagér avtalsforhandlingar mellan kommunen och exploatdren parallellt med
en planprocess, vilket sedan resulterar i att exploateringsavtalet godkinns i anslutning
till att detaljplanen antas. Hur fragan om exploateringsavtal behandlas blir d4rfor i
stora delar beroende av planprocessen och hur den fortskrider. Samtidigt kan tiden for
planprocessen paverkas av pigéende avtalsférhandlingar. Dessutom kan planprocess
och avtal ha olika grader av komplexitet och hur lang tid de tar varierar darfor stort.
Att ange t.ex. tidsfrister eller liknande i riktlinjer kan dérfor vara svért.

Infor samrédet ska det av planbeskrivningen bl.a. framg& om kommunen avser att inga
exploateringsavtal, dessa avtals huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att pla-
nen helt eller delvis genomfors med stod av ett eller flera sddana avtal (4 kap. 33 §
tredje stycket PBL, 5 kap. 13 § PBL).

Senast i samband med samradet méste avtalet siledes vara s klart att dess huvudsak-
liga innehdll kan redovisas jimte konsekvenserna av att planen helt eller delvis ge-
nomfors med stdd av ett exploateringsavtal. Omfattningen av denna redogérelse eller
nigra niarmare tidsméssiga ramar gar knappast att ge, utan det blir friga om huvuddra-
gen av exploateringsavtalet samt en uppgift om att det ska godkénnas i anslutning till
att detaljplanen antas.

Detta bor framga av riktlinjerna:

. Sa snart ett detaljplanearbete paborjas avseende exploatering av privat dgd
mark avser kommunen ocksa att inleda avtalsférhandlingar i syfte att teckna
exploateringsavtal for att sikerstilla genomférandet av planen. Senast infor
plansamrad ska kommunen redovisa avtalets huvudsakliga inneh&ll. Infor pla-
nens antagande ska forhandlingarna vara slutférda och parterna ska kunna
teckna ett exploateringsavtal i samband med att detaljplanen antas.’

Fragor och synpunkter

Frégor eller synpunkter i anledning av detta cirkuldr kan stllas till fsrbundsjuristen
Olof Moberg, olof.moberg@skl.se, tfn 08—452 79 88, eller till
Anna-Bie Agerberg, anna-bie.agerberg @skl.se, tfn 08—452 75 84

Sveriges Kommuner och Landsting

Geymund Persson W
lof Moberg

3 Vanligen ingss ett exploateringsavtal innan den plan som ska genomforas antas. I det sammanhanget
kan det vara av vikt att sdkerstilla att exploateringsavtalet faktiskt har vunnit laga kraft nir planen an-
tas. I annat fall finns risk for att beslutet om att inga exploateringsavtal 6verklagas enligt kommunalla-
gens regler om laglighetsprovning, vilket kan fa till f6ljd att planen vinner laga kraft men att exploate-
ringsavtalet blir foremal for provning och i virsta fall upphivt.




