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Nya regler om exploateringsavtal, markanvisningar och
kommunala sarkrav pa byggandet

Riksdagen har den 24 juni 2014 beslutat om dndrade regler i plan- och bygglagen
(dndrad genom SFS 2014:900) och om en ny lag om kommunala markanvisningar
(SES 2014:899) som har stor betydelse f6r kommunerna nér det géller exploaterings-
avtal, markanvisningar och forutséttningarna att stilla egna krav pd byggandet. De nya
reglerna trider i kraft den I januari 2015, med vissa 6vergangsbestimmelser.

Den nya lagstiftningen grundas pa regeringens proposition 2013/14:126 En enklare
planprocess. Propositionen har behandlats av riksdagens civilutskott. Civilutskottet
stdllde sig bakom flertalet forslag i propositionen, men avstyrkte bifall till forslagen
om #ndrat obligatoriskt krav pa detaljplan, om Skade mojligheter att delegera beslu-
tandertten ifrdga om detaljplaner och om att planbestimmelser om utformning skulle
upphora att gélla efter genomfdrandetidens slut (Civilutskottets betéinkande En
enklare planprocess, bet2013/14:CU31). Riksdagen beslutade i enlighet med civil-
utskottets forslag (rskr.2013/14:366).

I detta cirkuldr avser vi att redovisa och kommentera de nya reglerna i de delar som
giller exploateringsavtal och kommunala markanvisningar. Vi kommer ocks4 att
redovisa de nya reglerna om s.k. kommunala sérkrav pa byggandet. De nya reglerna
innebdr i de hir delarna i huvudsak:

1. Definition av begreppen exploateringsavtal och markanvisning.

2. Krav pa kommunala riktlinjer for kommuner som avser att inga exploateringsavtal
som ror genomforandet av detaljplaner.

Krav pa kommunala riktlinjer fér kommuner som avser att géra markanvisningar.
Bestdmmelser om innehéllet i exploateringsavtal.

Bestammelser om forfarandet nar kommunerna utarbetar exploateringsavtal.
Begrinsning av mdjligheterna for kommunerna att stilla egna tekniska.
egenskapskrav i drenden enligt PBL eller i samband med genomf6rande av detalj-
plan.
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1. Definitioner
Av grundlaggande betydelse for forstaelsen av de nya reglerna dr de definitioner som

beslutats.

1.1 Exploateringsavtal
I den nya bestdammelsen i 1 kap. 4 § plan- och bygglagen (PBL) definieras exploate-
ringsavtal pa foljande sitt:

Ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighets-
dgare avseende mark som inte 4gs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om
utbyggnad av statlig transportinfrastruktur.

Definitionen av exploateringsavtal &r central for den praktiska tillimpningen, eftersom
det finns ett antal bestimmelser i PBL efter lagéndringarna som ér tillimpliga just pa
exploateringsavtal. Det giller bl.a. bestimmelserna om riktlinjer for exploateringsav-
tal, forfarandet nér ett exploateringsavtal tas fram och innehallet i exploateringsavtal.

Grundldggande for sddana avtal, som uttryckligen framgar av lagtexten, 4r att avtalet
ror genomforande av en detaljplan avseende mark som inte dgs av kommunen. Detta
innebdr motsatsvis att om kommunen #ger den mark som regleras i ett avtal om
genomfSrande av en detaljplan, sé 4r avtalet per definition inte ett exploateringsavtal.

I propositionen omnimns inte situationen att marken inom ett planomrade i vissa delar
ags av en eller flera privata exploatdrer medan den i andra delar dgs av kommunen. I
den utstrickning ett avtal reglerar genomforandet av mark som 4gs av ndgon annan #n
kommunen, dr det dock svart att komma till ndgon annan slutsats #n att avtalet omfat-
tas av definitionen av exploateringsavtal och att det dirmed omfattas av reglerna om
exploateringsavtal.

Man kan notera att det inte har betydelse for definitionen vem eller vilka som dger
marken ifraga, sa linge det inte 4r kommunen. Det behdver séledes inte vara exploatd-
ren som dger marken. Ett avtal om genomforandet av en detaljplan dar marken 4gs av
ett kommunalt bolag faller under definitionen. Om kommunen dger marken och upp-
later den till exploatdren med tomtritt, kommer diremot ett avtal med exploatdren
som reglerar genomforandet av detaljplanen inte att betraktas som ett exploaterings-
avtal enligt definitionen.

Aven fall dir staten dger marken omfattas, bortsett fran avtal mellan kommun och stat
som reglerar utbyggnad av statlig transportinfrastruktur. Aven avtal med staten kan
vara kopplade till genomforandet av en detaljplan. Undantaget innebér att kommunen
ndr man triffar sddana avtal inte behover beakta bestimmelserna om exploaterings-
avtal i PBL. Ett avtal mellan kommunen och Trafikverket om finansieringen av en
utbyggnad av en statlig transportinfrastruktur kan dérfor ingas fristdende fran kommu-
nens riktlinjer f6r exploateringsavtal och utan beaktande av bestimmelserna om ex-
ploateringsavtalens materiella innehall.
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1.2 Markanvisning

I "lagpaketet” ingar ocksa en definition av begreppet markanvisning. Denna definition
ges i den nya lagen (SFS 2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.

Enligt 1 § i denna lag avses med markanvisning en 6verenskommelse mellan en
kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begransad tid
och under givna villkor férhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplételse av
ett visst av kommunen gt markomrade for bebyggande.

Till skillnad fran begreppet exploateringsavtal dr definitionen av markanvisning inte
knuten till att Sverenskommelsen ska avse genomforandet av en detaljplan. Som rege-
ringen papekar i propositionen syftar begreppet markanvisning 6verhuvudtaget pa en
overenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensam-
ritt att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
Overlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade f6r bebyggande, dvs. dven avtal
om mojlighet till markoverlételse som inte nédvandigtvis behover omfatta bestammel-
ser om genomforande av en detaljplan.

Samtidigt ska ségas att det lagkrav som 4r knutet till begreppet markanvisning, &r be-
gransat till kravet pa att kommunen ska anta riktlinjer fér sina markanvisningar enligt
lagen om kommunala markanvisningar. PBL innehéller inga bestammelser om kom-
munala markanvisningar.

Négon definition av begreppet markanvisningsavtal ges inte. Men eftersom begreppet
markanvisning avser en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre, ter
sig begreppen markanvisning och markanvisningsavtal ndrmast som synonymer.

Det bor papekas att begreppet markanvisningsavtal ofta har anvints for att beteckna
genomforandeavtal dér kommunen ocksé Gverlater mark. Eftersom man med mark-
anvisning enligt den nya definitionen avser avtal som ger en ritt att under viss tid for-
handla om markfdrvirv (ndrmast en slags optionsavtal), finns det som vi ser det skél
att beteckna avtal som innefattar faktisk overlatelse av mark pa nagot annat sitt. Vi
kommer i den fortsatta framstéllningen att beteckna sadana avtal som markdverld-
telseavtal. Skulle det inte vara friga om en Gverlatelse utan istillet upplatelse, som
regel i form av en tomtréttsupplételse, kommer vi att anvidnda begreppet markupp-
latelseavtal.

Det bor papekas att definitionen av markanvisning forutsitter att marken inledningsvis
dgs av kommunen. Mark som 4gs av ett kommunalt bolag omfattas inte av denna de-
finition. Det framgér klart av propositionen att detta 4r en avsedd begrinsning av
tillimpningsomrédet for de nya reglerna om kommunala markanvisningar.

2. Riktlinjer for exploateringsavtal

Regeringens malséttning med de nya reglerna r att skapa tydligare spelregler kring
exploateringsavtal samt att oka forutsebarheten ifrdga om vad exploateringsavtal ska
kunna innehélla och formerna f6r hur férhandlingar om sadana avtal ska ga till. Enligt
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regeringen kan avsaknaden av saddana regler leda till tidsforluster och hoga kostnader.
Regeringen papekar att det for en exploator kan vara svart att férutse kostnadskrav
och andra krav som en kommun kan komma att stélla och ddrmed svart att planera for
framtida utbyggnadsprojekt. Regeringen framf6r ocksa att diskussioner om kommu-
nala krav pa exploattren kan leda till langvariga férhandlingar, som kan medféra att
planprocessen foérdrojs. I propositionen skriver regeringen bl.a. foljande:

Okad forutsebarhet #r siledes en viktig pusselbit i lagstiftningsarbete for en enkel, snabb, rationell och
kostnadseffektiv planerings- och plangenomférandeprocess. Detta giller ocksa férutsittningarna for
avtal mellan en kommun och byggherrar eller fastighetségare om hur en utbyggnad ska genomféras och
hur olika anldggningar ska finansieras. For att skapa sa tydliga regler och férfaranden som méjligt krivs
darfor enligt regeringens uppfattning en lagreglering av exploateringsavtalen.

Regeringen anfor vidare att tillkomsten av en likartad lagreglering som den som finns
i andra lénder, kan skapa bittre forutsittningar for utldndska aktorer att etablera sig pa
den svenska marknaden och ddrmed bidra till ett 6kat intresse for att bygga och en
okad konkurrens inom byggandet.

Enligt regeringen bor det darfor i PBL finnas ett krav pa att en kommun som avser att
forhandla om och teckna ett exploateringsavtal med en byggherre eller fastighetsidgare
ska ha stdd i av kommunen antagna riktlinjer for exploateringsavtal. Detta krav har
inforts i 6 kap. 39 § PBL, som har f6ljande lydelse:

Om kommunen avser att ingé exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som anger utgings-
punkter och mél for sddana avtal. Riktlinjerna ska ange grundlidggande principer for férdelning av kost-
nader och intdkter for genomforandet av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for

bedomningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Riktlinjerna bor enligt regeringen ge en exploator mojlighet att i god tid sitta sig in i
vilka krav och forutsittningar som han eller hon kommer att métas av i forhandling-
arna med kommunen. Regeringen papekar ocksa att en kommun genom att anta rikt-
linjer for exploateringsavtal offentliggér sina avsikter att forhandla om exploaterings-
avtal.

Lagregleringen av skyldigheten att anta riktlinjer for exploateringsavtal innebér att
kommunen i ett politiskt forankrat beslut ska ta stéllning till utgdngspunkter och mal
for sddana avtal. Regeringen skriver i propositionen att riktlinjerna pé en 6versiktlig
niva kan redovisa

 nir, under vilka férhéllanden och inom vilka geografiskt avgrinsade omraden som
kommunen avser att ingd exploateringsavtal,

e de overgripande principerna for vilka atgirder och kostnader som kommunen av-
ser att fa taickning for genom ingdende av exploateringsavtal och pa vilka grunder
detta ska ske,

e pa vilket sétt kommunen tidsmissigt och formellt avser att bereda frigan om
exploateringsavtal, och
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e andra kommunala 6nskemél som kommunen avser att reglera i exploateringsavtal
och som det kan vara av betydelse for byggherrar och fastighetségare att ha kun-
skap om for att i férvig kunna bedoma konsekvenserna av en framtida planlagg-
ning.

Riktlinjerna kan knytas till andra politiskt beslutade dokument som &versiktsplan,
riktlinjer for bostadsforsorjningen, stillningstaganden kring kommunens tomtprissétt-
ning eller andra motsvarande program eller beslut.

Enligt 3 kap. 9 § kommunallagen ska kommunfullméktige bl.a. besluta i drenden som
avser mal och riktlinjer fér verksamheten. Det torde foljaktligen ankomma pa full-
miktige att besluta om riktlinjer for exploateringsavtal.

Som framgar direkt av lagtexten &r det bara kommuner som avser att triffa exploate-
ringsavtal som 4r skyldiga att anta riktlinjer for sadana. I de kommuner dir det av
olika skél inte finns anledning att férhandla om eller teckna exploateringsavtal finns
inte heller ndgon anledning att utforma och besluta om riktlinjer for sddana avtal. Det
kan t.ex. vara s att det inte sker nagon utbyggnadsverksamhet i kommunen eller att
utbyggnadsverksamhet bara sker pd mark som kommunen 4ger.

I lagstiftningsédrendet har diskuterats vilken funktion riktlinjerna ska ha och hur de
forhaller sig till de civilrittsliga avtal som ska ingds pa grundval av dem. Att det
handlar om vigledande riktlinjer innebér att de inte &r bindande, varken fér kommu-
nen sjilv eller for de exploatdrer som kommunen avser att inga avtal med. Regeringen
skriver dock i propositionen att det ligger i sakens natur att kommunen kan forvintas
folja de riktlinjer som har beslutats.

Skyldigheten att anta riktlinjer géller f6r varje kommun som avser att inga ett exploa-
teringsavtal. Att kommunen &r skyldig att anta riktlinjer utgér dock inte en forutsétt-
ning for att kommunen ska fa inga ett exploateringsavtal. Ett exploateringsavtal som
ingds innan kommunen antar riktlinjer innebér saledes inte att avtalet blir ogiltigt.

Aven om riktlinjerna inte 4r bindande gér de att 6verklaga. En ny bestimmelse har
inforts i 13 kap. 1 § 8 PBL dar det framgar att kommunens beslut om riktlinjer for
exploateringsavtal kan 6verklagas enligt reglerna om laglighetsprévning i kommunal-
lagen. Det innebdr att ritten att overklaga tillkommer den som &r medlem i kommunen
och att Sverprévningen bara kan avse beslutets laglighet enligt reglerna om laglighets-
provning i 10 kap. kommunallagen. Nagon 6verprovning av riktlinjernas ldmplighet
kan saledes inte ske.

SKL kommer att paborja ett arbete med att ta fram underlag for utformning av beslut
om kommunala riktlinjer for exploateringsavtal, med ambitionen att underlaget ska
vara klart vid arsskiftet 2014/2015.

3. Riktlinjer for markanvisningsavtal

Med markanvisning avses, som redovisats ovan, en 6verenskommelse mellan en
kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begridnsad tid
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och under givna villkor forhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av
ett visst markomréde for bebyggande. dvs. ett avtal om mdjlighet till markoverlételse
eller markupplatelse.

Markanvisningen &r manga génger kopplad till genomforandet av en detaljplan enligt
PBL. Vanligtvis sker markanvisningen i planprocessens inledande fas. Att detaljpla-
nen vinner laga kraft blir da en forutséttning for att markforséljningen eller upplatel-
sen till slut ska genomforas. Det kan ocksa forekomma att markanvisning sker for ett
omrade som &r planlagt sedan tidigare men 4nnu inte bebyggt.

Vid sidan av kravet pa riktlinjer for exploateringsavtal som har inforts i PBL har ocksa
inforts ett krav pa riktlinjer for markanvisningar. Detta krav giller all markanvisning
for nybyggnation — oavsett om det 4r friga om bostadsbyggande eller annat bebyg-
gande. Kravet har inforts i en sdrskild lag (SFS 2014:899) om riktlinjer for kommu-
nala markanvisningar, som tréder i kraft den 1 januari 2015. Lagen innehaller tva
paragrafer. Innehéllet i den forsta paragrafen har redovisats ovan under punkt 1.2. Den
andra paragrafen har f6ljande lydelse:

2 § En kommun ska anta riktlinjer fér markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommunens ut-
gangspunkter och mal for Gverlatelser eller upplatelser av markomraden f6r bebyggande, handligg-
ningsrutiner och grundldggande villkor fér markanvisningar samt principer for markprissittning.

En kommun som inte genomf6r ndgra markanvisningar dr inte skyldig att anta sidana riktlinjer.

Som framgér av lagtexten giller kravet pa riktlinjer nér det 4r aktuellt for en kommun
att anvisa mark for bebyggande. Nagot 16pande krav pa aktualitetsprovning av rikt-
linjerna finns inte. En kommun som slutar att genomf6ra markanvisningar ska inte
behova uppritthalla riktlinjerna forrdn vid det tillfille da det ater blir aktuellt. Men
regeringen pépekar i propositionen att det i skyldigheten att anta riktlinjer for markan-
visningar ligger att kommunen ska ha tagit fram riktlinjerna senast innan en markan-
visning genomfors och att de ska vara aktuella vid varje tillfdlle dd kommunen
genomfor en markanvisning.

Det 6vergripande syftet med ett krav pé riktlinjer for markanvisningar #r att skapa
transparens och okad tydlighet i byggprocessens inledande skede i de fall kommunzgd
mark ska séljas eller upplatas for att nya byggnadsverk ska komma till stand. For alla
potentiella byggherrar ska det vara tydligt vad som kan forvintas av kommunen i form
av handldggning och beslut om markanvisning.

Av lagtexten framgér att riktlinjerna bor innehalla kommunens utgdngspunkter och
mal for Gverlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handlidgg-
ningsrutiner, grundldggande villkor fér markanvisningar samt principer fér markpris-
sattning. Forutsittningarna for markforséljning och byggande varierar dock stort
mellan olika kommuner. Regeringen har dérfor inte ansett att det finns skiil att reglera
riktlinjernas innehdll och uppldgg mera i detalj.

Med utgdngspunkter och mdl avses enligt propositionen framfor allt principer f6r f6r-
delning av kostnader och intikter for genomforande av detaljplaner samt andra for-
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héllanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att ingé ett avtal
om forsdljning eller upplatelse av mark.

Med handldggningsrutiner och grundliggande villkor for markanvisningar avses hur
kommunen hanterar inkomna intresseanmélningar och forslag frén byggherrar, hur
beslutsgangen ser ut i sddana drenden, vilka krav som stélls pa en sadan intressean-
malan for att den ska bli behandlad samt ndgot om kommunens bedémningsgrunder
vid utvirdering av forslag. Med handldggningsrutiner avses 4ven kommunens mal nér
det giller handlaggningstider for olika beslut.

I 6vrigt ar riktlinjernas innehéll och upplédgg inte ndrmare reglerat. Det finns alltsa ett
relativt stort méatt av flexibilitet for den enskilda kommunen nir det giller hur omfat-
tande och detaljerade riktlinjerna ska vara.

Regeringen framhdller i propositionen att kravet pa riktlinjer for markanvisningar bor
inforas pa en generell och Gvergripande nivé, jamforbar med 6versiktsplanens strate-
giska funktion. Riktlinjerna bér kunna framga av ett sérskilt antaget dokument eller
integreras i den kommundovergripande dversiktsplanen. De kan utgdra ett gemensamt
dokument tillsammans med kommunens riktlinjer fér exploateringsavtal

Enligt 3 kap. 9 § kommunallagen ska kommunfullmaktige bl.a. besluta i drenden som
avser mal och riktlinjer fér verksamheten. Regeringen skriver i propositionen att det
saknas skl att gbra en annan bedomning nér det géller vilket organ som ska besluta
om riktlinjerna f6r markanvisningar. Det torde foljaktligen ankomma pé fullmiktige
att besluta om riktlinjer f6r markanvisningar.

Det dr angelédget att riktlinjerna anpassas till den enskilda kommunens férutsittningar
for att kunna underlitta och effektivisera kommunens arbete, sa att de inte skapar be-
tungande merarbete och okad administration.

Att det handlar om vigledande riktlinjer innebér att de inte 4r bindande, varken f6r
kommunen sjélv eller f6r de exploatdrer som kommunen avser att inga avtal med.
Regeringen papekar dock i propositionen att det ligger i sakens natur att kommunen
kan forvintas f6lja de riktlinjer som har beslutats.

Regeringen konstaterar i propositionen att det faktum att en kommun ar skyldig att
anta riktlinjer inte utgor en forutsittning for att kommunen ska fa genomfora en
markanvisning. En markanvisning som genomfors innan kommunen antar riktlinjer
blir sdledes inte ogiltig.

Lagen om kommunala riktlinjer f6r markanvisningar innehaller inga bestimmelser om
overklagande. Kommunens beslut om riktlinjer kan darfor 6verklagas enligt reglerna
om laglighetsprovning i 10 kap. kommunallagen. Det innebér att rétten att 6verklaga
tillkommer den som dr medlem i kommunen och att Gverprovningen bara kan avse
beslutets laglighet enligt reglerna om laglighetsprévning i 10 kap. kommunallagen.
Nagon Sverprovning av riktlinjernas lamplighet kan inte ske.
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SKL kommer att paborja ett arbete med att ta fram underlag for utformning av beslut
om kommunala riktlinjer f6r markanvisningar, med ambitionen att underlaget ska vara
klart vid arsskiftet 2014/2015.

Ndrmare om prissdttningen

En friga som har stéllts i lagstiftningsarbetet dr vad kommunerna i sina riktlinjer ska
kunna skriva om principerna for markprisséittning med anledning av forbudet mot stod
till enskilda i kommunallagen och EU:s statsstodsregler.

Enligt kommunallagen 4r stod till ndringslivet, t.ex. i form av 6verlatelse av mark
under marknadspris, som huvudregel otillatet. Bara om det finns synnerliga skil 4r
sadant stod tillatet (2 kap. 8 § kommunallagen). Det finns anledning att betona att ett
stod, dven om det till synes skulle vara godtagbart enligt reglerna i kommunallagen,
inte far strida mot EU:s statstodsregler.

En forsédljning under marknadspris kan utgéra ett olagligt statsstod enligt statsstods-
reglerna. EU-kommissionen har publicerat ett meddelande dér det framgéar hur mark-
nadspriset ska fastslas (Europeiska kommissionens meddelande 97/C 209/03 om in-
slag av stod vid statliga myndigheters forséljning av mark och byggnader, se dven
SKL:s cirkulédr 2007:8, Tilldmpningen av EG-rittens statsstodsregler vid kommuners
och landstings forsiljning och kop av mark och byggnader)'. Enligt meddelandet ska
antingen forséljningen foregas av ett 6ppet anbudsforfarande dér det ekonomiskt mest
fordelaktiga budet viljs eller priset baseras pa en oberoende expertvirdering som
genomfors innan forsiljningen. I annat fall maste forsédljningen anmalas i forvig till
EU-kommissionen, som har att bedoma stodets forenlighet med den inre marknaden.
Det dr dock bara regeringen som kan anméla stdd till kommissionen. Kommuner ska
darfor lamna upplysningar till regeringen om stéd som kan komma att provas av
kommissionen for att regeringen ska kunna uppfylla sitt tagande (se 12 § forsta
stycket lagen om tillimpning av Europeiska Unionens statsstodsregler, SFS
2013:388).

Regeringen anser, mot bakgrund av detta, att det av kommunernas riktlinjer for
markanvisningar bor framga hur kommunen avser sdkerstilla att forsdljning av mark
inte sker under marknadsmadssigt pris. Det kan exempelvis handla om att tydliggora
hur man gér tillviga vid prissittning av mark, exempelvis i vilka sammanhang man
tillimpar oberoende expertvirdering och hur man arbetar med 6ppna anbudsforfaran-
den.

! Det bor uppmirksammas att en Sversyn pagar av EU:s riktlinjer om statligt stod och att nya riktlinjer
kan forvéntas under hosten 2014, som bl.a. kommer att ersitta kommissionens meddelande om
forsdljning av mark och fastigheter fran 2003. I skrivande stund finns ett utkast till kommissionens
tillkdnnagivande om begreppet statligt stod, 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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4. Exploateringsavtalens innehall

Genom lagreformen har det ocksa inforts bestimmelser i PBL om vad ett exploate-
ringsavtal far innehalla respektive inte innehalla.

Lagreglerna bygger pa vissa av de grundldggande principer om finansiering som i dag
finns i PBL:s exploatdrsbestimmelser. Regeringen uttalar i propositionen att en ut-
gangspunkt bor vara att avtalen kan reglera 6verlatelser av mark som beh&vs for att
tillgodose behovet av allménna platser samt finansieringen av anldggande av gator och
végar och andra allménna platser samt anldggningar for vattenforsorjning och avlopp
(jfr. nuvarande 6 kap. 3-10 och 12 §§ PBL). En annan utgangspunkt bor enligt rege-
ringen vara att en byggherre eller fastighetsdgare bara ska bekosta anldggningar i den
utstrickning som det kan anses vara skiligt med hénsyn till den nytta som exploatéren
kan vintas fa av planens genomforande och med hénsyn till omstédndigheterna i §vrigt.

Dessa utgéngspunkter for vad ett exploateringsavtal kan innehélla bor enligt rege-
ringen utgdra grunden for de forhandlingar som sker mellan en kommun och den
byggherre eller fastighetségare som vill genomféra ett utbyggnadsprojekt som forut-
sétter en detaljplan.

4.1 Tillatna ataganden for exploatoren

Vad som fér regleras i ett exploateringsavtal framgéar av den nya bestimmelsen i 6
kap. 40 § PBL, som har f6ljande lydelse:

Ett exploateringsavtal fir avse atagande for en byggherre eller en fastighetsiigare att vidta eller finansi-
era atgirder for anldggande av gator, vdgar och andra allminna platser och av anliggningar for vatten-
forsorjning och avlopp samt andra atgirder. Atgirderna ska vara nodvindiga for att detaljplanen ska

kunna genomforas. De dtgdrder som ingér i byggherrens eller fastighetsigarens atagande ska st i rim-

ligt forhallande till dennes nytta av planen.

Ett exploateringsavtal kan saledes avse ett dtagande for en byggherre eller en fastig-
hetsiégare att vidta eller finansiera sddana tgérder for anldggande av gator, védgar och
andra allménna platser (t.ex. torg och parker) samt anldggningar for vattenférsorjning
och avlopp som &r nddvindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Med att 4tgirderna ska vara nddvindiga, avses inte bara sddana atgérder inom ett spe-
cifikt detaljplaneomrade som behovs for att den bebyggelse som planen medger ska
kunna komma till stind. Nodvandiga atgirder kan ocksé omfatta atgirder som pa
annat sétt dr direkt foranledda av detaljplanen. Det kan saledes vara friga om atgirder
som behover vidtas utanfor det omrade som den aktuella detaljplanen avser. Till
denna kategori hor exempelvis dtgérder som behdvs for att kommunikationerna till
och frén ett nytt bostadsomrade ska fungera eller for att 4stadkomma en siker och
effektiv trafikreglering for ett nytt eller utvidgat kopcentrum, t.ex. finansiering av
nodvindiga avfarter eller andra investeringar i teknisk infrastruktur som &r nédvén-
diga for att genomfora en detaljplan.
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I vissa fall krévs det andra atgérder for att ett omrade ska kunna bebyggas, t.ex. att
markfororeningar avhjélps. Det kan ocksd vara fraga om att vissa skydds- och siker-
hetsatgérder behover vidtas i ett sammanhang for att den kvartersmark som planen
omfattar ska anses vara limplig foér bebyggelse. Aven sidana frigor kan regleras i ett
exploateringsavtal, eftersom atgirder av det hér slaget medfor en ekonomisk kostnad
och kan vara en forutséttning for planens genomférande.

Utdver sddana fragor som ror rent ekonomiska férhéllanden kan ett exploateringsavtal
ocksa reglera andra forhéllanden. I propositionen ndmns fragor om bebyggelsens ut-
formning, bl.a. genom hénvisning till gestaltningsprogram, samt utformningen av all-
minna platser. Aven fragor av mera administrativ karaktir kan behandlas i ett ex-
ploateringsavtal. Det kan handla om tidsplanering, kontroller och garantitider for ex-
ploatorens atgirder, ansokningar om lantmiteriforrittningar, frigor om sdkerheter och
forfarandet vid tvister, m.m.

Som framgér av lagtexten ska de &tgérder som ingér i byggherrens eller fastighetsiga-
rens atagande std i rimligt forhallande till dennes nytta av planen. Det innebir att de
Overenskommelser som tréffas ska vara skiliga med hinsyn till exploateringens art
och omféng samt den nytta de avtalsslutande parterna har av att detaljplanen genom-
fors pa ett bra sitt. Sa lange byggherren eller fastighetsdgaren uppnar ndgon ekono-
misk nytta med avtalet &r lagens krav uppfyllda. For vigledning om vad som avses
med nytta och att atgirderna ska std i rimligt forhallande till byggherrens eller fastig-
hetsdgarens atagande hénvisar regeringen till uttalanden i den tidigare propositionen
En enklare plan- och bygglag (prop. 2009/10:170 s. 250 £.). Nagon ytterligare vigled-
ning om hur nyttodiskussionen i praktiken ska gé till ges inte. Enligt var uppfattning
far man formoda att exploatorer inte 4r beredda att triffa exploateringsavtal som inte
ger dem nédgon nytta och att férhandlings- och avtalsmekanismen kommer att 15sa de
har frdgorna.

Kravet pa nytta ska enligt propositionen normalt vara uppnatt inom ramen for varje
exploateringsavtal. Det kan dock hinda att det for en och samma exploatering ingas
flera avtal om genomfSrandet av en detaljplan, t.ex. pa grund av att avtalsparterna vill
reglera nagot som forbiségs vid ingdendet av exploateringsavtalet eller ndgon ny om-
standighet som har intréffat dérefter. I en sddan situation kan det vara nddvindigt att
bedoma atgédrdernas rimlighet i forhallande till byggherrens eller fastighetsigarens
nytta av planen utifrén alla dessa avtal.

4.2 Ersiittning for redan vidtagna atgirder m.m.

En fraga som har uppmarksammats i lagstiftningsarbetet 4r om och i sa fall hur ett
exploateringsavtal ska kunna beakta tidigare gjorda investeringar.

Detta dr genom en uttrycklig bestimmelse mojligt bara i den mén den nya planen ut-
gor ett steg i en etappvis utbyggnad. Den nya bestammelsen, 6 kap. 42 § PBL, har
foljande lydelse:
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Ett exploateringsavtal far inte avse erséttning for atgirder som har vidtagits fore avtalets ingdende i

andra fall 4n nir detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

Investeringar som har skett i historisk tid eller investeringar som i 6vrigt saknar ett
direkt samband med en ny detaljplan ska saledes inte kunna finansieras genom ett
exploateringsavtal. Med etappvis utbyggnad avses att detaljplanen &r en av flera pla-
ner som ingar i arbetet med att planlégga ett omrade som omfattas av ett och samma
detaljplaneprogram. Om nagot detaljplaneprogram inte finns kan det i stillet framgé
av kommunens riktlinjer for exploateringsavtal att ett visst omrade dr féremal for
etappvis utbyggnad och att kommunen har for avsikt att 14ta finansiera vissa atgirder i
det omréadet genom framtida exploateringsavtal.

Det dr virt att pdpeka att bestimmelsen inte har knutits till antagandet av detaljplanen,
utan till den tidpunkt d& avtalet ingés. Det bor dérfor inte vara ndgot som hindrar att
kommunen i ett exploateringsavtal férbehaller sig ritt till ersittning for atgidrder som
vidtas efter det att avtalet traffats, men innan detaljplanen antagits och vunnit laga
kraft — givetvis under forutséttning att ovriga forutsittningar for finansiering genom
exploateringsavtal dr uppfyllda.

Enligt regeringen bor motsvarande som for efterhandsbetalning fér genomférda inve-
steringar dven gilla for forskottsreglering av planerade framtida investeringar. Det
torde innebara att den frigan ska bedomas utifrdn samma principer som annars giller,
dvs. att tgirderna ska vara nodvéndiga for den aktuella exploateringen och leda till
nytta for exploateringen. Enligt regeringen kan kommunens avsikt att genom forskot-
teringar finansiera framtida investeringar med fordel framga av kommunens riktlinjer
for exploateringsavtal.

4.3 Otillatna ataganden for exploatoren

Regeringen har ansett att det behover klarldggas att en kommun inte ska kunna aldgga
en exploatdr att bekosta vissa atgirder. For att tydliggéra vad som giller, har det in-
forts en sérskild bestimmelse i 6 kap. 41 § PBL, som reglerar vad ett exploaterings-
avtal inte far innehalla:

Ett exploateringsavtal far inte innehélla ett atagande f6r en byggherre eller en fastighetsigare att helt
eller delvis bekosta byggnadsverk for vérd, utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet

enligt lag att tillhandahalla.

Bestdémmelsen handlar om byggnader och anldaggningar fér saddana verksamheter som
kommunen har ett lagstadgat ansvar att ordna ifriga om vard, utbildning eller omsorg.
Det torde innebéra att exploateringsavtal inte far innehalla ett atagande for en bygg-
herre eller fastighetséigare att bekosta t.ex. byggandet av en forskola, en skola eller ett
dldreboende.

4.4 Overgangsregler

De nya reglerna om exploateringsavtal trdder i kraft den 1 januari 2015 (punkt 6 i
overgéngsbestimmelserna till SFS 2014:900). De &r dock inte tillimpliga pa avtal som
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avser ett sddant drende om detaljplan som har pabérjats fore lagens ikrafttridande,
dvs. fore den 1 januari 2015. I propositionen konstateras att ingdendet av exploate-
ringsavtal utgoér en del av genomférandet av en detaljplan. Har ett planarbete paborjats
fore den 1 januari 2015, kommer de nya reglerna i PBL om exploateringsavtal f6ljakt-
ligen inte att vara tillimpliga pa ett exploateringsavtal for det planomradet.

5. Forfaranderegler nir exploateringsavtal ska ingas

Utover lagregleringen om vad exploateringsavtal far innehalla, har i PBL inforts vissa
bestimmelser om forfarandet nér exploateringsavtal ska ingds. Motivet for detta ir
bl.a. 6nskemal om 6kad insyn och offentlighet och bittre koppling till den formella
planprocessen. Tanken dr att tillforsidkra allméanheten rimlig insyn i exploateringsav-
talens villkor och utformning. Bertrda parter ska dérfér under planarbetet informeras
om kommunens avsikt att inga exploateringsavtal, om dessa avtals huvudsakliga inne-
héll och om konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors med stod av ett
eller flera sddana avtal.

Det har i lagstiftningsidrendet forekommit ett antal olika forslag om reglering av be-
slutsprocessen och tillsyn ifrdga om exploateringsavtal. Manga av dessa forslag har
dock métts av en kraftig kritik. De forfaranderegler om exploateringsavtal som nu har
inforts i PBL &r dérfor begrédnsade till planbeskrivningen och plansamrédet.

5.1 Krav pa redovisning i planbeskrivning och vid samrad

Av planbeskrivningen ska bl.a. framg4 hur planen &r avsedd att genomforas (4 kap.
33 § forsta stycket 3 och andra stycket PBL). Paragrafen om planbeskrivningen har
kompletterats med en ny bestimmelse om att det av redovisningen av hur planen ska
genomforas ska framgé om kommunen avser att inga exploateringsavtal, dessa avtals
huvudsakliga innehall och konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors
med st6d av ett eller flera sddana avtal (se 4 kap. 33 § tredje stycket PBL).

Av 5 kap. 13 § PBL framgér att kommunen vid samradet ska redovisa planforslaget
och skdlen for forslaget samt det planeringsunderlag som har betydelse. Dessa be-
stimmelser har nu kompletterats, si att det vid samradet d4ven ska framgé om kommu-
nen avser att ingd ett exploateringsavtal med anledning av planens genomforande.
Handlingarna ska i s fall &ven redovisa exploateringsavtalets huvudsakliga innehall.
De ska ocksé i 6vrigt redovisa konsekvenserna av att planen helt eller delvis genom-
fors med st6d av ett eller flera exploateringsavtal.

Det som kommunen under samrédet ska redovisa enligt denna nya bestimmelse dver-
ensstimmer med det som enligt tillagget i 4 kap. 33 § tredje stycket ska framgé av
planbeskrivningen.

Sérskilda bestimmelser om provning eller 6verprévning av exploateringsavtal har inte
ansetts motiverade. Liksom tidigare kan kommunens beslut att inga ett exploaterings-
avtal dverklagas i den ordning som giller for laglighetsprovning enligt bestimmel-
serna i 10 kap. kommunallagen (1991:900). Det innebir att ritten att Sverklaga till-
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kommer den som dr medlem i kommunen och att Gverprévningen bara kan avse be-
slutets laglighet enligt reglerna om laglighetsprovning i 10 kap. kommunallagen.
Nagon dverprévning av ett avtals limplighet kan inte ske.

5.2 Overgangsregler

Som nimnts under punkt 4.4 trider de nya reglerna om exploateringsavtal i kraft den
1 januari 2015, dock att de inte 4r tillampliga pa avtal som avser ett sidant drende om
detaljplan som har pabérjats fore lagens fore den 1 januari 2015. Detta giller dven
ifriga om forfarandereglerna.

6. Kommunala sarkrav

En kontroversiell fraga i lagstiftningsirendet har gillt s.k. kommunala sérkrav. Frigan
har varit om kommunerna ska fa stilla egna krav pa byggnadsverks tekniska egen-
skaper. Trots invindningar som SKL och manga kommuner fort fram mot féreslagna
regleringar, har regeringen gatt fram med ett forslag som begrinsar kommunernas
mdjligheter och forslaget har antagits av riksdagen.

Motivet till lagregleringen dr att regeringen anser att de tekniska egenskapskraven bor
vara enhetliga dver landet, att de skillnader som i dag rader i tillimpningen av kraven
forsvarar for byggherrar, konsulter och entreprenorer samt att det finns en risk att
skillnaderna leder till minskad férutsdgbarhet och minskade méjligheter till prefabri-
cering av konstruktioner. Enligt regeringen kan detta paverka bade direkta och indi-
rekta kostnader i enskilda projekt och leda till onddiga granshinder. Regeringen beto-
nar ocksa att det av forarbetena till PBL kan utldsas att avsikten har varit att det 4r
byggherren som ska ha friheten att besluta om den tekniska losningen (se t.ex. prop.
1993/94:178 s. 62 £.).

Samtidigt konstaterar regeringen att en kommun i egenskap av byggherre eller fastig-
hetségare kan ha godtagbara skl for att kréva att en ny byggnad har tekniska egen-
skaper som gar utover de krav som foljer av de nationella byggreglerna och att en
kommun inte bér ha simre méjligheter att agera pa marknaden 4n vad andra fastig-
hetsédgare har. Den beslutade regleringen avser déarfor att férhindra kommunen fran att
i egenskap av myndighet patvinga nagon tekniska egenskapskrav som gér utéver vad
som foljer av plan- och byggforordningen och Boverkets byggregler.

Att kommunerna vid planldggning eller bygglovgivning inte kan stilla ldngre gaende
krav dn PBL medger ir sjdlvklart. Ocksa nér det giller exploateringsavtal, dvs. i fall
dér exploatdren dger den mark som ska exploateras, har det juridiskt varit timligen
klart att kommunerna inte kunnat stélla ldngre gaende krav pa exploat6ren #n vad den
offentligrattsliga lagstiftningen medger.

Nir det giller kommunal markanvisning har den allménna uppfattningen daremot
varit att kommunerna som markégare pé civilrittslig grund kan uppstilla de krav
kommunen anser befogade. Frdn kommunalt hall har darf6r invénts att ett forbud som
dven omfattar markanvisningsfallen medfor att kommunerna far sémre méjlighet att
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forfoga 6ver sin mark &n andra fastighetsédgare och att detta dr en obefogad inskridnk-
ning i den kommunala sjélvstyrelsen. Regeringen och riksdagen har dock inte delat
denna uppfattning. Regeringen skriver i propositionen att det i praktiken &r fraga om
att kommunen anvinder planmonopolet for att forma koparen att bygga pa ett sitt sa
att berdrda byggnadsverk far andra tekniska egenskaper &n vad regeringen och Bo-
verket har bestdmt. Regeringen anser inte att det r rimligt att kommunen ska kunna
utdva sin makt utifrén planmonopolet pa detta sitt. De bésta forutsittningarna for ut-
veckling av byggnadsteknik ges enligt regeringen om tekniska krav stills uteslutande
pé nationell niva.

I PBL har foljaktligen inforts en uttrycklig bestimmelse (8 kap. 4 a §) som forbjuder
kommunala sidrkrav. Bestimmelsen har foljande lydelse:

En kommun far inte i andra fall 4n som f6ljer av 4 kap. 12 och 16 §§ eller i fall dir kommunen handlar
som byggherre eller fastighetsigare, stilla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper vid
planldggning, i andra drenden enligt denna lag eller i samband med genomférande av detaljplaner. Om

en kommun stiller sddana egna krav, dr dessa krav utan verkan.

I princip forbjuds kommunerna alltsé att stilla egna tekniska egenskapskrav. Med ut-
trycket “egna krav” avses bl.a. krav pé ett byggnadsverks tekniska egenskaper som gar
ldngre dn vad som foljer av de foreskrifter som har meddelats med stéd av 16 kap. 2 §
PBL. Detta innebir t.ex. att en kommun inte fér stélla krav pa att en byggnad ska ha
en ldagre energianvdndning dn den som anges i Boverkets byggregler (BFS 2011:6).
Men &ven att méttsitta eller pa annat sitt precisera foreskrivna funktionskrav omfattas
av forbudet.

6.1 Vilka krav avses?

Den nya bestdmmelsen knyter an till grundbestimmelsen i 8 kap. 4 § PBL om att
byggnadsverk ska ha de tekniska egenskaper som &r visentliga i frdga om nio olika
omraden som anges i lagen, bl.a. barformaga, sikerhet i hidndelse av brand, skydd med
hénsyn till hygien och hélsa, sdkerhet vid anvédndning, skydd mot buller, energihus-
héllning och virmeisolering, tillgdnglighet samt hushéllning med vatten och avfall.
Regeringen har i plan- och byggférordningen (PBF) preciserat inneborden av de tek-
niska egenskapskraven (3 kap. 7-22 §§ PBF). I forordningen har regeringen bemyndi-
gat Boverket att meddela de nidrmare foreskrifter som behovs for tillimpningen av
bestdmmelserna (10 kap. 3 § PBF). Aven Transportstyrelsen har bemyndigats av rege-
ringen att meddela foreskrifter for tillimpningen av tekniska egenskapskrav i vissa
avseenden (10 kap. 6 § PBF). Boverkets foreskrifter om de tekniska egenskapskraven
finns samlade i Boverkets byggregler (BFS 2011:6:) och i Boverkets foreskrifter och
allminna rad (BFS 2011:10) om tillimpning av europeiska konstruktionsstandarder
(eurokoder).

Diskussionen och debatten om sirkraven har ndrmast handlat om energihushéll-
ning/virmeisolering respektive tillgénglighet och anvéndbarhet for personer med ned-
satt rorelse- eller orienteringsforméaga. Bestimmelsen giller dock alla de nio tekniska
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egenskaper som anges i 8 kap. 4 § PBL och som preciseras i Boverkets byggregler.
Det dr alltsa sirkrav i dessa avseenden som enligt den nya bestimmelsen inte lingre
kommer att vara tillatna. Férbudet traffar saledes inte krav som giller annat 4n just de
tekniska egenskapskraven.

Regeringen betonar i propositionen att en reglering av sédrkraven inte paverkar kom-
munens mdjlighet att bestimma om utformningskrav for olika byggnadsverk, t.ex. att
byggnader ska ha en viss arkitektonisk utformning, viss h6jd eller ett visst fasad- eller
takmaterial. Sddana frigor kommer 4ven i fortséttningen att kunna regleras i t.ex.
detaljplaner, bygglov eller olika former av avtal. Bestimmelsens rickvidd avser bara
de tekniska egenskapskraven.

I frdga om bullerskyddsétgérder konstaterar regeringen i propositionen att det normalt
faller inom ramarna f6r kommunens lagliga rétt enligt 4 kap. 12 § PBL att i en detalj-
plan precisera vissa skyddsbestdmmelser som en anpassning till platsens forutsétt-
ningar. Detta torde dven gélla manga andra av de sirkrav som stélls som inte omfattar
energihushdllning eller tillgdnglighet.

Nir det giller avfallshantering konstaterar regeringen att enligt Boverkets byggregler
ska utrymmen eller anordningar for hantering av avfall anpassas till bl.a. lokala regler
for avfallshantering om hur avfall sorteras, férvaras och himtas. Det finns med andra
ord relativt stora mojligheter att pa lokal niva foreskriva vilken sorts anordningar for
avfallshantering som ska finnas vid nybyggnation, utan att dessa regler kan klassas
som sdrkrav. Sadana lokala regler kan foreskrivas i den kommunala renhallningsord-
ningen med st6d av bestimmelser i miljobalken.

I 6vrigt giller samma resonemang som for sérkraven generellt. Regeringen anfor i
propositionen att det inte kan anses vare sig forenligt med PBL:s intentioner eller
samhillsekonomiskt rimligt att 1ata lokala krav ersitta de nationella t.ex. nir det giller
krav pé brandsikerhet eller barformaga.

6.2 Tillimpningsomradet for forbudet

Bestimmelsen i 8 kap. 4a § PBL begrinsar kommunernas méjligheter att stilla krav
pé byggnadsverks tekniska egenskaper bade generellt och i enskilda fall men riktas,
som nidmnts, mot de situationer nér kommunen handlar i egenskap av myndighet. Det
uttrycks i lagtexten s att forbudet giller ”vid planldggning, andra 4renden enligt
denna lag och i samband med genomforande av detaljplaner”.

Med "planlédggning och andra drenden enligt denna lag” avses situationer dd kommu-
nen handlar i egenskap av planmyndighet eller byggnadsnamnd, t.ex. vid planlédggning
enligt 4 kap. PBL eller vid prévning av drenden om bygglov, forhandsbesked och
startbesked enligt 9 och 10 kap. PBL.

Med ”genomfdrande av detaljplaner” avses alla handlingar som kommunen vidtar som
ett led i genomférandet av en detaljplan, 4ven ingéendet av exploaterings- eller mark-
overlatelseavtal. I propositionen anfors att en kommun séledes som huvudregel inte
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ska kunna krdva “egna” tekniska egenskaper pa byggandet i ett avtal om genomfo-
rande av en detaljplan, vare sig det handlar om ett exploateringsavtal, d.v.s. nidr nigon
annan 4n kommunen &dger marken, eller ett markanvisningsavtal. Enligt regeringen
agerar kommunen i dessa situationer som planmyndighet, vilket innebir att férbudet
omfattar dessa fall. Enligt propositionen bor bestdimmelsen omfatta alla typer av
byggherrar och fastighetséigare som en kommun ingér avtal med.

Situationer ddr kommunen t.ex. anvisar eller 6verlater mark utan att detta har sam-
band med en detaljplaneldggning omfattas daremot inte av bestimmelsen, eftersom
det dé varken &r friga om ett drende enligt PBL eller om genomftrande av en detalj-
plan.

6.3 Kommunen i egenskap av byggherre eller fastighetsigare

Av lagtexten framgér att bestimmelsen inte omfattar fall dar kommunen “handlar som
byggherre eller fastighetsigare”.

Regeringen har ansett det rimligt att en kommun kan stilla krav pa vissa tekniska
egenskaper nir kommunen agerar i egenskap av byggherre, t.ex. om vissa egenskaper
i energi-, buller- eller tillgdnglighetshinseende bedoms vara nddvindiga for att den
byggnad som kommunen later uppfora ska ha de egenskaper som krivs for att bygg-
naden ska vara dndamadlsenlig. Forbudet triaffar diarfor inte de situationer dar kommu-
nen handlar som byggherre. Det innebdr att regleringen inte hindrar kommunen fran
att stélla krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper nir kommunen utfor eller
later utfora byggnadsarbeten for egen rikning. Forbudet péverkar siledes inte kom-
munens mojlighet att ta hdnsyn till tekniska egenskaper vid en upphandling, utan det
styrs av hur kommunen genomf6r upphandlingen, hur forfragningsunderlaget utfor-
mas osv. i enlighet med upphandlingslagstiftningen.

Det torde som regel vara tdmligen klart ndr kommunen agerar i egenskap av bygg-
herre. Det ir inte lika litt att forstd omfattningen av undantaget for de fall dar kom-
munen handlar som fastighetsdgare. Det framgér dock tamligen klart av proposi-
tionen att regeringens uppfattning &r att ocksa situationer dar kommunen Sverléater
kommunégd mark ska omfattas av férbudet. Regeringen skriver bl.a. (prop.
2013/14:126 s. 224):

Som har anforts ovan anser regeringen att forbudet ska gilla alla handlingar som kommunen vidtar som
ett led 1 genomforandet av en detaljplan, oavsett om just den delen av plangenomf6randet utgor ett
drende enligt PBL eller inte. Detta innebir att férbudet som huvudregel dven omfattar situationer dér
kommunen anvisar kommundgd mark. Fran denna huvudregel bor undantag goras fér sidana markan-
visningar som avser upplatelse av mark, eftersom kommunen i sddana situationer bor anses handla
sasom fastighetsdgare och inte som myndighet. Om kommunen ddremot avser att 6verlta den anvisade
marken och anvinder det s.k. planmonopolet for att forma koparen att bygga pa ett visst sitt bér mar-
kanvisningen omfattas av forbudet. I en sadan situation anser regeringen att kommunen dirfor inte kan

anses handla i egenskap av fastighetsigare.
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Som némnts har SKL och manga kommuner varit kritiska till att kommunerna ska
forhindras att stélla krav t.ex. pa energieffektivitet och tillgénglighet i samband med
kommunala markoverlatelser. Manga kommunala féretradare uppfattar att kommu-
nerna i sadana fall “handlar som fastighetségare”. Men som framgér av uttalandena i
propositionen har regeringen redovisat en annan uppfattning.

Propositionen ger dock inte svar pd om det vid tillimpningen av bestimmelsen har
nagon betydelse om en exploatdr sjdlv erbjuder sig att bygga pa visst sétt som ger
hogre energieffektivitet eller béttre tillgénglighet. Regeringen kommer i propositionen
fram till sin slutsats nirmast genom att argumentera for att markanvisning omfattas av
forbudet eftersom kommunen inte kan anses handla som fastighetsdgare ndr kommu-
nen anvénder sig av planmonopolet for att forma en kdpare att uppfora ett byggnads-
verk pd ett visst sdtt (se t.ex. prop. 2013/14:206 s. 307). Regeringen skriver dock
ocksa att legalitetsprincipen begransar en kommuns méjligheter att inom ramen for en
civilréttslig uppgorelse, t.ex. en fastighetsoverlatelse, forma den enskilde att acceptera
vissa villkor som gér ldngre dn vad det offentligrittsliga regelverket medger och att ett
avtalsvillkor i ett 6verlatelseavtal, dir villkoret avser sddana sidrkrav som det nu ar
fraga om i syfte att halla kopet svidvande, kommer att utgora en nullitet.

Aven om det gér att argumentera for att bestimmelsen inte tréiffar fall dir en exploattr
sjdlv gor vissa utfastelser i friga om de tekniska egenskapskraven som gér léngre 4n
vad som krévs enligt plan- och bygglagstiftningen, &r det darfor tveksamt om sidana
utfistelser kan ges civilrittsligt bindande verkan i forhallande till en kommun.

Det framgér 4 andra sidan klart av propositionen att férbudet inte omfattar fall dar
kommunen upplater en av kommunen 4gd fastighet med nyttjanderitt, t.ex. tomtrditt
eller arrende, eftersom kommunen i en sadan situation anses handla i egenskap av
fastighetségare. Om kommunen behaller dganderitten till fastigheten och upplater den
med nyttjanderitt omfattas markupplételseavtalet sdledes inte av forbudet, dven om
upplatelsen avser att bidra till genomforandet av en detaljplan.

6.4 Tekniska egenskapskrav enligt 4 kap. 12 och 16 §§ PBL

Det kommer ocksa fortséttningsvis att vara tillatet att stilla “egna” egenskapskrav i en
detaljplan i den mén bestdmmelserna i 4 kap. 12 och 16 §§ PBL ger utrymme for det
eller som det uttrycks i lagtexten i ”... fall ... som foljer av 4 kap. 12 och 16 §§”

I lagstiftningsarbetet har papekats att det i PBL finns vissa bestimmelser som ger
kommuner mdjlighet att reglera krav pa byggnadsverk i planbestimmelser. Enligt

4 kap. 12 § PBL far kommunen i en detaljplan bestdimma skyddsatgérder for att mot-
verka markfororening, olyckor, 6versvdmning, erosion och storningar fran omgiv-
ningen samt, om det finns sérskilda skal, hogsta tillatna virden for stérningar genom
buller eller andra oldgenheter som omfattas av 9 kap. miljébalken. Aven i

4 kap. 16 § PBL finns bestimmelser som ger kommunen méjlighet att i vissa fall
reglera tekniska egenskapskrav.
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De ndmnda lagrummen dr nddvindiga for att mojliggora bebyggelse i lagen dir plat-
sens forutsittningar kréver sirskilda tekniska 16sningar for att lagkrav pé sikerhet och
hilsa ska kunna uppnés. Det kan t.ex. handla om en sirskild teknisk 16sning for
grundldggning och markbehandling, sirskilda krav for att férebygga konsekvenser av
olyckor med farligt gods eller vissa bullerddmpande atgérder for en fasad. Regleringen
av kommunens méjlighet att stilla krav pa tekniska egenskaper paverkar inte mojlig-
heten att i dessa avseenden reglera det tekniska utférandet pa sa sitt som avses i 4 kap.
12 och 16 §§ PBL. I den mén planbestimmelser om tekniska egenskapskrav tas in i en
detaljplan med st6d av bestimmelserna i 4 kap. 12 eller 16 §§ PBL, 4r det naturligtvis
ocksad majligt att sdkerstilla de kraven t.ex. i ett exploaterings- eller markoverlatelse-
avtal.

6.5 Effekter om kommunen inte féljer forbudet

Om en kommun stéller krav pa andra tekniska egenskaper #n vad som féljer av de
foreskrifter som regeringen eller Boverket har beslutat om, 4r kravet utan verkan. Det
framgér direkt av lagtexten. En bestimmelse i en detaljplan, ett villkor i ett bygglov
eller ett villkor om genomforande av en detaljplan som forutsétter vissa tekniska egen-
skaper som gér langre 4n vad PBL medger, kommer enligt propositionen att utgra en
s.k. nullitet. Aven ett avtalsvillkor i ett markoverltelseavtal, dir villkoret avser si-
dana sédrkrav som det nu 4r friga om i syfte att hélla kopet svdvande, kommer att ut-
gora en nullitet. Enligt propositionen far betydelsen av detta for giltigheten av avtalet i
sin helhet bedomas utifrdn omstindigheterna i varje enskilt fall.

Om ett villkor &r utan verkan eller inte, kan komma att prévas av domstol. Om kom-
munen t.ex. vigrar ett startbesked eller stéller vissa krav i ett bygglov kan kommunens
beslut dverklagas. Overinstanserna far di avgéra om kommunens beslut har stod i
PBF och BBR eller om kravet strider mot regleringen. P4 motsvarande sitt kan ett
avtalsvillkor komma att provas i allmidn domstol.

6.7 Overgangsregler

Aven bestimmelsen om forbudet mot kommunala sirkrav trader i kraft den 1 januari
2015. Enligt 6vergangsbestiammelserna fortsétter dock ildre foreskrifter att gilla for
drenden om detaljplaner och omradesbestdmmelser som har paborjats fore den 1 janu-
ari 2015 och for exploateringsavtal som avser sadana drenden om detaljplaner som har
péborjats fore den 1 januari 2015.

7. Exploatorsparagraferna upphor

Enligt de s.k. exploatorsbestimmelserna (6 kap. 3-10 och 12 §§ PBL) kan l4nsstyrel-
sen pa begédran av kommunen under vissa forutsittningar besluta att en fastighetsigare
utan ersittning ska uppléta eller avstd mark eller utrymme som enligt en detaljplan ér
avsedd att ingd som allmén plats eller mark for allmén byggnad. Linsstyrelsen kan pé
motsvarande sitt ocksd besluta att dgaren, i den méan det &r skiligt, ska bekosta anlig-
gande av gator och viigar samt anldggningar for vattenférsérjning och avlopp.
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Exploattrsbestimmelserna har ansetts utgora den legala grunden for tecknande av de
exploateringsavtal som ingds infor planlidggning av storre privatdgda omraden. Moj-
ligheten att teckna exploateringsavtal har inneburit att exploattrsbestimmelserna i
praktiken har kommit att tillimpas i mycket liten utstrickning. Genom den lagregle-
ring om exploateringsavtalen som nu infors i PBL skapas en uttrycklig méjlighet for
kommunen att teckna avtal med en byggherre eller en fastighetsdgare bl.a. om finan-
sieringen av kommunaltekniska anldggningar.

Regeringen har dirfor bedomt att exploattrsparagraferna inte langre behdvs och riks-
dagen har beslutat i enlighet med regeringens forslag. Detta innebir att exploatérs-
paragraferna kommer att upphdra att galla.

7.1 Konsekvenser av upphérandet

Ser man till konsekvenserna av att exploatorsparagraferna utmonstras kan konstateras
att kommunen 4nda har ritt att 16sa in mark som ska anvéndas som allmén plats med
kommunalt huvudmannaskap enligt detaljplanen sedan denna vunnit laga kraft (6 kap.
13 § PBL), och riitt att ta ut avgifter for att finansiera utbyggnaden av gator och andra
allménna platser samt allménna va-anldggningar. Mojligheten att fa ett férordnande att
en fastighetségare utan ersittning ska upplata eller avstd mark eller utrymme som ska
vara allmién plats eller allmén byggnad enligt detaljplanen férsvinner dock.

Vid en formell inlésen kommer erséttning for sddant avstiende istéllet att bestimmas
enligt bestimmelserna om expropriationserséttning i 4 kap. expropriationslagen. I
underlaget for fastighetségarnas skyldighet att betala gatukostnader far & andra sidan
ingd kommunens kostnader for att férvéirva den mark som ingéar i de allménna plat-
serna. Kommunen kommer siledes att ha mojlighet att helt finansiera kostnaden for
att forvdrva marken — antingen genom tillimpning av gatukostnadsbestimmelserna
eller genom tecknande av exploateringsavtal. Om exploateringen bara avser en
markégares mark, innebér detta att kostnaden kommer att stanna pa markédgaren — och
pé de blivande tomtkdparna. Men genom att behandla t.ex. stora och sma fastighets-
dgare inom en detaljplan pa ett likartat sitt nir det géller markersittningar, férsvinner
de orittvisor som i dag kan uppkomma till f61jd av att vissa fastighetsdgare inom ett
planomréde far erséttning for avtradd mark medan andra inte fér det.

Det bor observeras att det vid eventuell inlosen av mark for allmén byggnad inte finns
ndgon motsvarande ritt for kommunen att kompensera sig for sin kostnadsokning
genom tillimpning av gatukostnadsbestimmelserna. Detta har uppenbarligen inte an-
setts vara skil att behalla exploatdrsbestimmelserna.

Handlar det om en detaljplan med enskilt huvudmannaskap, ankommer det normalt pé
fastighetsdgaren att pékalla forrdttning for att bilda lampliga fastigheter for enskilt
bebyggande. I samband hirmed bor lampligen en gemensamhetsanldggning bildas fér
anldggande, drift och underhall av de allménna platserna. Om sa inte sker kan de ny-
bildade enskilda fastigheternas 4gare pakalla en anldggningsforrittning. Efter ett upp-
hévande av exploatdrsbestimmelserna kommer erséttning vid sddan forréttning att
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utgé till den upplatande fastighetens dgare. Kostnaderna for planens genomférande
kan ddrmed bli storre dn om exploatdrsbestimmelserna hade tillimpats. Regeringen
pekar dock pa att nyttan av en detaljplan &r normalt ir relaterad till det antal tomter
eller de byggritter som detaljplanen medger, oavsett hur marken stillts till forfogande
for allménna platser. Det innebdr att den erséttning som en exploator kan tillgodogora
sig till foljd av en tillimpning av expropriationslagens ersittningsbestimmelser, mot-
svaras av den minskning av det pris som exploattren kan ta ut vid en forsiljning av de
nybildade tomterna.

Aven nir det #r friga om detaljplaner med enskilt huvudmannaskap i4r det vanligt att
kommunen triffar exploateringsavtal, som binder upp exploatoren sa att denne ska
utfora nddvindiga anldggningar och uppléta allménna platser utan erséttning till de
blivande fastighetsidgarna. Regeringen uttalar i propositionen att det 4r angelédget dels
att kommunen i sddana avtal noga reglerar de frigor om avstéende och ersittning for
mark dr aktuella, dels forsékrar sig om och bevakar att exploattren vid plangenomf6-
randet fullgér sina dtaganden gentemot kommunen och befintliga och tillkommande
fastighetsédgare.

7.2 Aldre avstiendeférordnanden

Beslut om tillimpning av exploattrsbestimmelserna eller ett motsvarande forordnade
1 enlighet med é&ldre bestimmelser géller i formell mening i obegrénsad tid. Det finns
inte nagra bestdmmelser i PBL om hur sddana beslut ska upphivas.

Det har visat sig att dldre beslut ibland kan stilla till med problem, bl.a. i samband
med planéndringar. Fran den tidpunkt da beslutet fattades kan det ocksa ha intréffat
héndelser som pé olika sitt kan ha paverkat de omraden som omfattas av besluten och
som kan medfora oklarheter i friga om beslutens innebord och rackvidd.

Det har dérfor inforts uttryckliga regler att dldre f6rordnanden upphor efter en viss
overgéngstid, som ska ge berorda fastighetségare rimliga chanser att tillférsidkra sig
langsiktigt trygga fastighetsrittsliga forhillanden utan att de ska drabbas av nigra
onddiga kostnader. Regeringen konstaterar att det kan finnas flera omstindigheter som
kan forklara varfor besluten inte tidigare har effektuerats genom fastighetsrittsliga
atgérder. I manga fall 4r besluten mycket gamla och tillkomna redan med stéd av 1947
ars byggnadslagstiftning. Omrédena kan ha byggts ut i samforstand mellan ursprung-
lig exploatdr och dgarna till de lotter som avstyckats fran stamfastigheten. Nagra pro-
blem i fastighetsrattsligt eller nyttjandemaissigt avseende har kanske inte uppkommit.
Det kan enligt regeringen férekomma att de aktuella omradena redan anvinds pa av-
sett sitt, t.ex. som gronomraden, men utan att ndgon formell forrittning har gt rum.
Séavil markdgaren som Ovriga fastighetsidgare i omrddet kan ha uppfattat forordnandet
som en nyttjanderétt som géller redan genom att forordnandet getts. Det bor darfor
finnas en reell méjlighet for dessa att ansdka om anldggningsforréttning och pa sa sitt
fa syftet med forordnandet reglerat i en gemensamhetsanliggning.
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Regeringen har dirfor ansett att det behovs en dvergdngstid pa minst fyra dr. Under
den tiden bor det enligt regeringen vara mojligt att identifiera de aktuella omradena
och att initiera de atgirder som krévs for att de fastighetsrittsliga forhallandena ska
vara tryggade.

For detaljplaner dédr genomforandetiden redan har 16pt ut, kommer vergangstiden att
vara just fyra ar. Det innebdr att f6rordnande om avstdende av mark m.m. inom sidana
planomréden kommer att upphdora vid utgangen av ar 2018.

For planer dir genomf6randetiden dnnu inte har gétt ut, upphor forordnandena tidigast
nir genomforandetiden 16per ut. For detaljplaner som vid ikrafttridandet av de nya
bestimmelserna den 1 januari 2015 har genomférandetid kvar som &r ldngre &n fyra
ar, kommer saledes forordnandena att gilla under hela genomférandetiden.

Har viél ndgon ansokt om forrdttning enligt fastighetsbildningslagen eller anligg-
ningslagen eller inlett ett mél om inldsen, innan ett férordnande annars skulle upphéra
att gilla, fortsitter det att gélla till dess att malet eller drendet dr slutligt avgjort (punkt
5 i 6vergéngsbestimmelserna till SFS 2014:900).

7.3 Pagaende planprojekt

Det bor uppmérksammas att det finns en 6vergangsfas for pagaende planprojekt. For
att inte rubba forutsittningarna for planlaggningen, kvarstar mojligheten att anséka
om provning av frigor om avstdende eller upplatelse av mark och utrymme, dven
under ar 2015. Det bor uppmérksammas att sddana beslut enligt gillande regler maste
fattas innan detaljplanen antas. Bestimmelsen finns i punkt 3 i 6vergéngsbestimmel-
serna till SFS 2014:900:

Aldre foreskrifter ska fortfarande gilla for ansokningar som har gjorts fore den 1 januari 2016 avseende
lansstyrelsens provning enligt den upphévda 6 kap. 5 § om skyldighet att avsta eller upplata mark eller
annat utrymme.

En sadan anstkan kommer att provas enligt de ”gamla” reglerna och kunna leda fram
till nya beslut. Om en detaljplan sedermera antas och vinner laga kraft bor beslutet om
tillampning av exploatorsbestdimmelserna upphora nir planens genomférandetid har
gatt ut.

Regeringen pépekar att beslut om tillaimpning av exploatrsbestimmelserna sjilvfallet
alltid upphor da de fastighetsrittsliga dtgdrderna har vidtagits. Det har ju da spelat ut
sin roll.

8 Fortsatt arbete, fragor och synpunkter

Som ndmnts kommer SKL under hosten 2014 att paborja ett arbete med att ta fram
underlag for riktlinjer nér det giller exploateringsavtal och markanvisningsavtal.

Fragor eller synpunkter med anledning av detta cirkulir kan stillas till forbundsjuris-
ten Olof Moberg, olof.moberg @skl.se, tfn 08-452 71 17, eller till Anna-Bie Agerberg,
anna-bie.agerbere @skl.se, tfn 08-452 75 84.




Sveriges CIRKULAR 14:36
Kommuner 2014-10-21
och Landsting

22 (22)

Sveriges Kommuner och Landsting
Avdelningen for Juridik

Géermund Persson

Olof Moberg



